




ÅRHUS KOMMUNE • LOKALPLAN NR. 858 
 

Blandet byområde på Nordhavnen, Århus Midtby, 
- 3. UDBUDSRUNDE  
 
 
INDHOLDSFORTEGNELSE Side 
 
LOKALPLANENS INDHOLD 
Beskrivelse af området, baggrund og mål med planen, planens 
hovedtræk m.v. ..............................................................................................  2 
 
LOKALPLANENS BESTEMMELSER 
§ 1 Formål .................................................................................................  15 
§ 2 Område, opdeling og zonestatus ........................................................  15 
§ 3 Anvendelse .........................................................................................  17 
§ 4 Udstykning ..........................................................................................  18 
§ 5 Trafikforhold ........................................................................................  18 
§ 6 Teknisk forsyning ................................................................................  20 
§ 7. Bebyggelsens omfang og placering m.m. ...........................................  20 
§ 8 Bebyggelsens udseende.....................................................................  24 
§ 9 Opholdsarealer, hegn og beplantning .................................................  25 
§ 10. Støjforhold...........................................................................................  26 
§ 11. Særlige forudsætninger for ibrugtagen af ny bebyggelse....................  28 
§ 12. Grundejerforening ...............................................................................  28 
§ 13. Ophævelse af ældre lokalplan.............................................................  28 
 
LOKALPLANEN OG ANDRE PLANER 
Lokalplanens forhold til kommuneplanen, veje, stier, støj, institutioner, 
teknisk forsyning m.v. ....................................................................................  29 
 
LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER 
Retsvirkninger af lokalplanen .........................................................................  47 
 
TILLÆG TIL KOMMUNEPLANEN 
Tillæg nr. 149 til Kommuneplan 2001.............................................................  48 
 
BILAG: 
A Miljørapport – ikke-teknisk resumé......................................................  49 
 
LOKALPLANKORT 
  
 
VEDTAGELSESPÅTEGNING ......................................................................  55 
 

Indholdsfortegnelse Lokalplan nr. 858  



 2 

LOKALPLANENS INDHOLD 
Her beskrives baggrunden for lokalplanen, målet med planen samt 
planens hovedtræk. 
 
Eksisterende forhold og beskrivelse af området 

Denne lokalplan gælder for et område af Pier 4 på Nordhavnen, Århus Havn. 

Lokalplanområdet, der er ca. 3,1 ha stort, var ved planens udarbejdelse ejet af År-
hus Kommune og beliggende i byzone. 

Området har tidligere været anvendt til havneformål i form af containerterminal. 
Området er i dag afviklet som havneerhvervsområde, og der findes ingen eksiste-
rende bebyggelse. 

 

Planens baggrund og mål 

Lokalplanen er udarbejdet med baggrund i en langsigtet planlægning for Århus 
Havn. Omdannelsen af De Bynære Havnearealer blev muliggjort, da planen for 
udvidelsen af Århus Havn blev vedtaget i 1995 og åbnede op for, at der kunne ske 
en udflytning af aktiviteter fra de eksisterende havnearealer til den nye Østhavn.  

Som opfølgning på Masterplan, regionplan med VVM-redegørelse og kommune-
planlægning for havnens udvidelse, udskrev byrådet i 1999 en arkitektkonkurrence  
for De Bynære Havnearealer, som skulle fremkalde idéer til, hvordan der kan ska-
bes et visuelt og funktionelt bedre samspil mellem byen, havnen og bugten og 
inddrage frigjorte havnearealer til byformål på længere sigt. Med udgangspunkt i 

Luftfoto af lokalplanområde med omgivelser.
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det vindende konkurrenceforslag blev de overordnede visioner og strategier for 
omdannelsen indarbejdet i Kommuneplan 2001 og i en ”Handlingsplan for de By-
nære Havnearealer”.  

Disse blev i 2003 fulgt op af en ”Helhedsplan for De Bynære Havnearealer” og i 
2005 i en ”Kvalitetshåndbog”, der som tillæg nr. 58 til Kommuneplan 2001 fast-
lægger kommuneplanrammerne og det nærmere indhold i den fremtidige bydel. I 
2006 udarbejdedes ”Dispositionsplan for de nordlige områder”, som fastlægger en 
mere præcis anvendelse af især Nordhavnen og rammerne for den videre plan-
lægning for dette område.  

Kommunens mål med planlægningen af området har været ”... at skabe en leven-
de og mangfoldig bydel, der med hensyn til tæthed og bymæssighed minder om 
det eksisterende midtbyområde.” 

Kvalitetshåndbogen og Dispositionsplanen er sammen med en mere detaljeret 
”Delområdeplan” fra 2006 udgangspunkt for kommunens udbud for salg af area-
lerne. I første og anden udbudsrunde er der valgt projekter til den nordligste del af 
Nordhavnen. Det gælder projekterne Light*house og Z-Huset, der i dag er omfattet 
af lokalplanerne nr. 815 og 816. 

3. udbudsrunde gennemførtes i 2007/2008 for dispositionsplanens næstyderste ø, 
benævnt Ø2. Konsortiet bag projektet Isbjerget vandt udbuddet for den sydøstlige 
del af Ø2. Dette projekt og resultatet af de efterfølgende forhandlinger om grund-
salget ligger til grund for udformningen af den pågældende del af nærværende lo-
kalplan. For den nordvestlige del af Ø2 foreligger der under lokalplanens udarbej-
delse ikke vinderprojekter, hvorfor lokalplanen for dette område er udarbejdet på 
grundlag af retningslinier for bebyggelsens anvendelse, omfang og placering 
m.m., der er indeholdt i udbudsmaterialet. 

Computermodel fra Dispositionsplanen af den fremtidige udbygning af Nordhavnen set fra øst. 
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Lokalplanen har til formål at muliggøre byomdannelse og opførelse af ny bebyg-
gelse til blandet bolig og erhverv på den næstnordligste af de planlagte 4 øer på 
Pier 4 i Nordhavnen. Desuden er det planens formål at fastlægge bestemmelser 
for etablering af kanaler, veje, stier, underjordisk bilparkering, kvartersplads samt 
opholdsarealer.  

 

Planens hovedtræk 

Lokalplanen udlægger området til blandet bolig og erhverv med mulighed for at 
etablere helårsbeboelse, et mindre antal boliger uden pligt til helårsbeboelse, bu-
tikker, restauranter, caféer, offentlige formål og virksomheder med ingen eller mi-
nimale miljøpåvirkninger, således at de kan integreres med boliger. Det kan være 
liberale erhverv, kontorvirksomheder, udstillings- og konferencevirksomhed, 
sports- og fritidsaktiviteter, offentlige formål samt mindre værksteder for elektronik, 
kunsthåndværk o.l. 

Erhverv i bebyggelsens stueetage skal forbeholdes mindre butikker, restauranter, 
caféer og andre publikumsorienterede funktioner.  

Lokalplanen muliggør etablering af enkelte butikker til lokalområdets daglige for-
syning i form af mindre detailhandelsbutikker til dagligvare- og udvalgsvarehandel. 
Butikker skal bidrage til et levende og aktivt bymiljø i lokalplanområdet.  

Lokalplanen opdeler planområdet i 3 områder. 

Fugleperspektiv – set fra syd – af projektet Isbjerget samt øvrig ny bebyggelse inden for lokal-
planområdet. I baggrunden er vist projekterne for bebyggelserne Light*house og Z-huset. 
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Område I og II 

De bebyggede dele af området opdeles i område I og II. Lokalplanen åbner mulig-
hed for en udnyttelse i form af etagehusbebyggelse inden for begge områder.  

I områderne må der opføres i alt maksimalt 58.600 m² etageareal - fordelt på mak-
simalt 37.000 m² etageareal inden for område I og maksimalt 21.600 m² etageare-
al inden for område II - eksklusiv mindre bygninger og bygningsdele, såsom alta-
ner og balkoner, hævede terrasser, pavilloner, overdækninger og lignende. 

Lokalplanen udlægger byggefelter, hvor ny bebyggelse skal placeres, og der fast-
lægges bestemmelser for udnyttelsen af de enkelte byggefelter med hensyn til 
etageantal og bygningshøjde. Uden for byggefelterne kan der i øvrigt etableres 
enkelte mindre bygninger og mindre bygningsdele.  

I byggefelterne skal randbebyggelse i stueplan mod nordvest og nordøst - som 
angivet på lokalplankortet - opføres i facadelinie i en afstand af minimum 5 m fra 
kajkant for dermed at muliggøre etablering af en arkade langs kanaler.  

Lokalplanen fastlægger ikke boligantallet, men en anslået boligbyggemulighed gi-
ver et billede af, hvor mange boliger, der kan etableres i området. I område I kan 
der således maksimalt etableres et boligetageareal på 19.000 m², anslået til 150-
200 boliger. Område I kan imidlertid også udelukkende anvendes til erhverv, og 
hvis det er tilfældet, vil der ikke være boliger i område I. I område II, hvor minimum 
19.100 m² etageareal skal anvendes til boligbebyggelse, anslås boligantallet til 
160-200. Den samlede boligbyggemulighed i lokalplanområdet anslås således at 
ligge i intervallet fra 160-400 boliger, afhængigt af den gennemsnitlige boligstør-
relse, fordelingen af bolig- og erhvervsanvendelsen og - som nævnt - hvorvidt der 

Illustration af projektet Isbjerget set fra syd. I baggrunden til højre ses højhuset fra Light*house-
projektet. 
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inden for område I udelukkende etableres erhverv.  

Boligerne påtænkes opført dels som ejerboliger og dels som lejeboliger (private og 
almene boliger). Lokalplanen fastlægger, at boligerne skal være helårsboliger, idet 
dog højst 5 % af boligerne i hvert af områderne må være uden pligt til helårsbebo-
else. 

 
Område III 

Område III omfatter kanaler, broer og kvartersplads, herunder torv-, plads-, færd-
sels- og opholdsarealer. 

 
Bebyggelse 

Det nye område etableres generelt med terræn ca. i kote 2,5. Af hensyn til kystsik-
ringen etableres den sydøstligste del af lokalplanområdet med terræn ca. i kote 
4,0. Med disse koter er der taget særligt hensyn til en stigning af vandstanden i 
Århus Bugt, der kan komme som følge af klimaændringer. 

 
Område I 

Bebyggelsen skal anvendes og udformes i overensstemmelse med retningslinier-
ne, der er fastlagt i udbudsmaterialet i forbindelse med 3. udbudsrunde for Ø2. 

Områdets byggefelt B1 er som vist på lokalplankortet bagerst i hæftet underopdelt 
i byggefelterne B1-A, B1-B, B1-C, B1-D, B1-E, B1-F, B1-G og B1-H.  

Inden for byggefelterne B1-A, B1-B og B1-C må bebyggelsen kun anvendes til er-
hvervsformål. Bebyggelsen kan opføres i maksimalt 9 etager og med maksimal 
bygningshøjde i kote 37,1. Dog kan en mindre del af bebyggelsen ud mod boule-
varden punktvis opføres i 10 etager med en maksimal bygningshøjde i kote 40,8. 

Inden for byggefelterne B1-D, B1-E, B1-F, B1-G og B1-H må bebyggelsen kun an-
vendes til bolig og/eller erhvervsformål. I byggefelterne B1-D og B1-G kan bebyg-
gelsen opføres i maksimalt 8 etager og med en maksimal bygningshøjde i kote 
33,4. Bebyggelsens højde skal nedtrappes mod havnen, hvorfor bebyggelsen i 
byggefelt B1-E og B1-F kun må opføres i maksimalt 7 etager og med en maksimal 
bygningshøjde i kote 30,3. I byggefeltet B1-H må bygninger opføres i maksimalt 1 
etage og med en maksimal bygningshøjde i kote 8,0. 

Inden for byggefelt B1 vil der være en vis fleksibilitet i fordeling af byggemulighe-
derne mellem de underopdelte byggefelter. Dog må den maksimale byggemulig-
hed for område I (byggefelt B1) ikke overstige 37.000 m². 

 
Område II 

Bebyggelsen i området skal med hensyn til proportioner, tag- og facadeudform-
ning og materialevalg udformes på en sådan måde, at der opnås en arkitektonisk 
og miljømæssig god helhedsvirkning. Illustrationerne på side 4, 5, 7, 11 og 13 vi-
ser eksempler på, hvordan bebyggelsen kan komme til at se ud. 

Bebyggelsen skal som udgangspunkt udformes i overensstemmelse med princip-
perne i projektet Isbjerget, som vandt udbudet for området. 
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Områdets byggefelt B2 er som vist på lokalplankortet bagerst i hæftet underopdelt 
i byggefelterne B2-A, B2-B, B2-C og B2-D. I området kan der opføres maksimalt 
21.600 m² etageareal, eksklusiv etageareal af altaner, balkoner og terrasser. Be-
byggelse til boligformål skal udgøre mindst 19.100 m² etageareal. Bebyggelse til 
erhvervsformål kan udgøre maksimalt 2.500 m² etageareal. 

Inden for byggefelterne skal bygninger opføres med varieret etageantal med mak-
simalt 11 etager og maksimal bygningshøjde i kote 45,0. Bebyggelsen skal opfø-
res med skrå tagflader, hvorfor lokalplanen indeholder bestemmelser om maksi-
mal kip-højde og maksimal kel-højde. Bebyggelsens etageantal og bygningshøjde 
nedtrappes mod havnen. 

 
Område III 

Området må ikke bebygges – bortset fra, hvad der nævnes i nedenstående afsnit, 
fælles for område I, II og III. 

 
Fælles for område I, II og III 

Inden for område III – dog ikke i kanaler – og uden for byggefelterne inden for om-
råde I og II kan der i øvrigt etableres enkelte læskærme, boder, hævede terrasser, 
overdækninger, pavilloner, legehuse og lignende lette konstruktioner samt nødud-

Illustration af Isbjerget set fra sydvest ved kanal.
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gange fra parkeringskælder, der har betydning for driften af områdets rekreative 
aktiviteter, kommercielle programmer, opholdsarealer og offentligt tilgængelige 
arealer. 

 
Opholdsarealer  

Lokalplanen udlægger kvartersplads, torve-, færdsels- og opholdsarealer, så der 
skabes et sammenhængende og varieret forløb af byrum. Arealerne er offentligt 
tilgængelige og anlægges med belægninger og udstyr, såsom beplantning, mindre 
boder, pavilloner, legeredskaber, pladser for restauranters og caféers udeserve-
ring med hævede og overdækkede terrasser og lignende for at skabe et aktivt og 
levende byliv for beboerne, beskæftigede og gæster i kvarteret. Arealerne langs 
kanaler og mod sydøst til bugtpromenaden forventes at få særlig betydning som 
opholdsarealer og for rekreative oplevelser. 

Der udlægges desuden færdsels- og opholdsarealer i tilknytning til områdets bo-
ligbebyggelser. Arealerne indrettes med muligheder for leg og ophold og skal sam-
tidig fungere som brandredningsveje. I tilknytning til boliger i stueetage kan der 
etableres private haver, dog ikke uden for byggefelternes ydre afgrænsning. 

Vedrørende belysning, beplantning og belægning henvises i øvrigt til ”Bydesign. 
Manual for De Bynære Havnearealer”, som danner udgangspunkt for dialog om-
kring udformningen af de offentligt tilgængelige arealer. 

 
Veje, stier og parkering 

Adgangsvej 

Lokalplanområdet vejbetjenes fra Boulevarden via vej- og broforbindelse over ka-
nal i den nordvestlige del af området. For de bløde trafikanter er der også mulig-
hed for adgang via broer til de nord og syd for beliggende øer og via bugtprome-
naden langs kystværnet syd for lokalplanområdet. 

Adgangsvejen udlægges i en bredde af 12 m. Vejen giver adgang til underjordisk 
parkeringsanlæg via rampeanlæg inden for lokalplanens område I. Adgangsvejen 
videreføres i en bredde af 8 m til område II via portåbninger i bebyggelserne og vil 
sikre mulighed for vejbetjening med hensyn til vareindlevering, renovation, brand 
og redning, handicapkørsel og lignende.  

Alle veje i lokalplanområdet vil få status som private fællesveje. 

  
Principiel udformning af vejforløbet inden for lokalplanområdet  
som illustreret i Trafikplanen 
 
De øvrige færdselsarealer indrettes på de bløde trafikanters præmisser og udlæg-
ges som arealer til både færdsel og ophold. Disse arealer indrettes også med hen-
blik på at sikre mulighed for brand- og redningskørsel.   
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Parkering 

Al bilparkering i området skal etableres som underjordisk parkering, der for biltra-
fikken vil være hovedadkomststedet til alle bebyggelserne og områdets funktioner. 
Dog kan der på terræn indrettes pladser til handicapparkering, og i område I kan 
der på terræn endvidere etableres gæsteparkeringspladser. Parkeringsanlægget 
indrettes med plads til mindst 275 og højst 566 bilparkeringspladser, der skal fun-
gere som fælles parkering for området. Mindst 275 parkeringspladser skal være 
offentligt tilgængelige, mens de resterende eksklusivt kan tilknyttes bebyggelsens 
boliger og erhverv. Herved sikres bl.a. mulighed for en vis dobbeltudnyttelse af de-
le af parkeringsanlægget, boliger og erhverv imellem. 

Parkeringsanlægget kan indrettes med betalingsanlæg og tilsluttes et fælles p-
infosystem for Nordhavnen og kommunens samlede p-infosystem. Ramper til par-
keringsanlæg, betalingsanlæg og lignende skal etableres inden for område I. 

Parkeringskældre disponeres således, at private og offentligt tilgængelige parke-
ringspladser er jævnt fordelt og grupperet i parkeringsanlægget, og således at de 
to typer er tydeligt markerede/adskilte og lette at afsøge for ledige parkeringsplad-
ser. Fra parkeringskælderen sikres der – via trapper og elevatorer – god adgang til 
de enkelte byggeafsnit og pladser. 

Parkeringskælderen vil fungere som hele bebyggelsens entré, hvorfor anlægget 
skal gives en venlig og imødekommende atmosfære ved lyse materialer og farver. 
Kælderen lyssættes med et højt lysniveau over parkeringspladserne, ligesom der 
eventuelt kan integreres dagslys for at skabe tryghed. 

Cykelparkering kan dels indrettes i parkeringskælderen og dels på terræn/i bebyg-
gelsens stueetage. Der skal i alt etableres 1.300 cykelparkeringspladser inden for 
lokalplanområdet. Heraf skal mindst 276 cykelparkeringspladser for område I og 
mindst 157 cykelparkeringspladser for område II etableres i parkeringskælderen. 
På terræn eller i bebyggelsens stueetage skal der ligeledes etableres mindst 276 
cykelparkeringspladser for område I og mindst 157 cykelparkeringspladser for om-
råde II, og disse cykelparkeringspladser skal etableres inden for byggelinierne. 

På de udlagte færdsels- og opholdsarealer inden for område I og II samt i mindre 
omfang inden for område III er der mulighed for af- og pålæsning for store køretø-
jer, ligesom der er mulighed for indretning af pladser til handicapparkering. Pladser 
til varelevering samt renovationskørsel indrettes således, at dette sker via enkelte 
og centralt placerede pladser i forhold til større, samlede dele af bebyggelsen.  

 
Kanaler 

Lokalplanen udlægger arealer til etablering af kanaler, således at lokalplanområ-
det sammen med promenaden langs kystlinien udgør en selvstændig ø.  

Kanalerne krydses af vej- og stibroer. Kanalerne skal muliggøre sejlads og fortøj-
ning af små både i kanalmiljøet. Fra kanalerne vil sejlads til bugten ikke være mu-
lig, idet der langs kystpromenaden er etableret undervandsstenhaver, som forhin-
drer, at bølger fra bugten skaber uro i kanalerne. Herudover må kanalerne ikke 
overdækkes eller på anden måde afspærres for sejlads med mindre både. På 
længere sigt - ved udbygning af kanalsystemet - vil der blive mulighed for sejlads 
med små både fra bugten og ind i kanalsystemet.  
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Langs kanalkajerne vil der være mulighed for etablering af anlæg til sidde- og op-
holdspladser med nær kontakt til kanalernes vandflade. 
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Planen viser et eksempel på, hvordan 
området kan bebygges og indrettes. 
 
Illustrationsplan.  Mål 1:1.000 
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Sydøstfacade. Mål 1:1000.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                         Facadeillustrationerne viser eksempler på,                                   Sydvestfacade. Mål 1:1.000. 
                                                         hvordan bebyggelserne kan komme til at se ud. 
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER 
Dette afsnit indeholder bindende bestemmelser om arealernes anven-
delse, bygningers og vejes udformninger m.v. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

§ 1 Formål 
 
Stk. 1 Lokalplanen har til hovedformål at sikre: 
 

- at området anvendes til blandet bolig- og erhvervsformål, 

- at der fastlægges retningslinier  for bebyggelsens omfang, placering 
og opdeling, 

- at der fastlægges retningslinier for bebyggelsens arkitektoniske hel-
hed, 

- at der udlægges areal til kanaler, 

- at der udlægges arealer til ophold, 

- at bilparkering fastlægges som underjordisk parkering, dog med mu-
lighed for handicapparkering og i mindre omfang gæsteparkering på 
terræn, 

- at der oprettes grundejerforeninger til varetagelse af fælles opgaver i 
lokalplanområdet. 

 

§ 2 Område, opdeling og zonestatus 
 
Stk. 1. Lokalplanområdet afgrænses som vist på lokalplankort og omfatter, jf. 

matrikelkortet på side 16, matr. nr. 2148df og del af matr. nr. 2148dl, År-
hus Bygrunde samt alle parceller, der efter den 1. september 2008 ud-
stykkes i området. Se fodnote 1.                       

 
Stk. 2. Lokalplanområdet er opdelt i områderne I, II og III som vist på lokal-

plankort. Se fodnote 1. 
                    

                                            
1 I tvivlstilfælde defineres den nøjagtige grænse af Århus Kommune, Teknik og Miljø. 
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Matrikelkort mål 1:6000.                                                                          ●●●●●●●  Lokalplangrænse 
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§ 3 Anvendelse 
 
 Område I og II 
 
Stk. 1. Områderne er udlagt til blandet bolig- og erhvervsformål i form af eta-

gehusbebyggelse med tilhørende færdsels- og opholdsarealer. 
 
Stk. 2. Mindst 95 % af boligerne i hvert af områderne skal være helårsboliger, 

og maksimalt 5 % af boligerne må være uden pligt til helårsbeboelse. 
Se fodnote 2.  

 
 Boliger uden pligt til helårsbeboelse skal placeres højere end 2. etage. 
 
Stk. 3. Der kan etableres virksomheder, der ikke giver anledning til miljøpå-

virkninger af omgivelserne. Det kan f.eks. være liberale erhverv, konto-
rer, hoteller, mindre butikker, restaurationer, caféer, mindre værksteder 
til kunsthåndværk og lignende, sports- og fritidsvirksomhed, service-, 
undervisnings-, offentlige funktioner, udstillings- og konferencevirksom-
heder og lignende. 

 
Stk. 4. Århus Kommune, Planlægning og Byggeri, kan tillade, at beboerne fra 

deres bolig driver en sådan virksomhed, som almindeligvis kan udøves i 
boligområder. Det kan f.eks. være frisør-, læge-, tegnestue-, eller revi-
sionsvirksomhed. Det er dog en forudsætning, at virksomheden ikke 
miljømæssigt eller ved væsentlig øget trafikbelastning og parkering eller 
på anden måde er til gene for andre.  

 
Stk. 5.  Erhvervsanvendelse i stueetage langs byggefelternes ydre afgræns-

ning, jf. lokalplankort, skal forbeholdes publikumsorienterede erhverv og 
funktioner, f.eks. i form af detailhandelsbutikker, restauranter, caféer, 
foyerfunktion (f.eks. til klinikker og øvrige liberale erhverv), sports-, fri-
tids- og udstillingsvirksomhed og lignende. 

 
 For område I gælder derudover: 
 
Stk. 6. Inden for byggefelt B1-A, B1-B og B1-C, som er vist på lokalplankortet, 

må bebyggelsen kun anvendes til erhvervsformål, jf. stk. 3 oven for. 
 
Stk. 7. Inden for området kan der højst etableres 600 m² bruttoetageareal til 

detailhandelsbutikker for handel med dagligvarer og udvalgsvarer. 
 
 Den enkelte butik til handel med dagligvarer må højst have et brutto-

etageareal på 400 m² og den enkelte butik til handel med udvalgsvarer 
må højst have et bruttoetageareal på 200 m². 

                                            
2 Inden meddelelse om ibrugtagningstilladelse til byggeri indeholdende boliger, som ikke skal an-
vendes til helårsbeboelse, skal der foreligge en tinglyst deklaration med Århus Kommune som på-
taleberettiget, der angiver placeringen af samtlige boliger inden for det pågældende område eller 
en etape heraf, som ikke skal anvendes til helårsbeboelse. 
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 For område II gælder derudover: 
 
Stk. 8. Mindst 19.100 m² af områdets maksimale etageareal, jf. § 7, stk. 9, skal 

anvendes til boligformål. 
 
 Højst 2.500 m² af områdets maksimale etageareal må anvendes til er-

hvervsformål, jf. stk. 3 oven for. 
 
Stk. 9. Inden for området kan der højst etableres 400 m² bruttoetageareal til 

detailhandelsbutikker for handel med dagligvarer og udvalgsvarer. 
 
 Den enkelte butik til handel med dagligvarer må højst have et brutto-

etageareal på 400 m², og den enkelte butik til handel med udvalgsvarer 
må højst have et bruttoetageareal på 200 m². 

 
 Område III 
 
Stk. 10. Området er udlagt til kanal og kvartersplads, herunder torv-, plads-, 

færdsels- og opholdsareal. 
 

§ 4 Udstykning 
 
 Udstykning må kun finde sted på grundlag af en af Århus Kommune, 

Teknik og Miljø, godkendt udstykningsplan. 
 

§ 5 Trafikforhold 
 
Stk. 1.  Lokalplanområdet skal vejbetjenes fra en tilslutning til Boulevarden ved 

punkt A som vist på lokalplankortet. 
 
Stk. 2.  På lokalplankortet er med signatur vist de arealer, der er udlagt til: 
  
 Vej A - B, 12 m bred, 
 Arkader b-c, c-d og e-f, minimum 5 m brede, jf. endvidere § 7, stk. 7 og 

stk. 15, 
 Bro a, minimum 3,6 m bred, 
 Færdsels- og opholdsareal, 
 Torv-, plads-,  færdsels- og opholdsareal. 
 
Stk. 3. Der skal sikres vejforbindelse med en udlægsbredde på minimum 8 m 

mellem punkt B og C. 
 
Stk. 4. I parkeringskælder, jf. § 5, stk. 9, skal sikres areal til intern vej med en 

minimums udlægsbredde pr. kørespor på 3 m til betjening af underjor-
disk parkeringsanlæg. Vejarealet skal udlægges med forbindelse til 
rampen. 
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Stk. 5. Der skal sikres stiforbindelse med en udlægsbredde på minimum 3 m 
fra bro a til bro ved punkt g. 

 
Stk. 6. Der udlægges areal til kanaler som vist på lokalplankortet. 
 
Stk. 7.  Alle færdselsarealer skal, hvor der er forskelle i terrænniveau, udformes 

med ramper eller elevator, så der er tilgængelighed for alle. 
 
Stk. 8.  Der skal i nødvendigt omfang sikres brandveje. 
 
 Ved brandveje, herunder vej A-B, skal porte og gennemkørsler i byg-

ninger have en fri højde på mindst 3,4 m. 
 
Stk. 9.  Bilparkering skal etableres som fælles parkering i parkeringskælder un-

der terræn/bebyggelse. Se fodnote 3. Der kan på terræn indrettes plad-
ser til handicapparkering. I område I kan der endvidere indrettes gæ-
steparkering på terræn inden for den udlagte byggelinie.  

 
 Kælderparkering kan etableres inden for landområdets afgrænsning, jf. 

§ 7, stk. 16. 
 
 For område I skal der etableres fælles bilparkering i kælder med mindst 

175 og højst 350 bilparkeringspladser.  
 
 For område II skal der etableres fælles bilparkering i kælder med mindst 

100 og højst 216 bilparkeringspladser. 
 
Stk. 10. Cykelparkering skal etableres som en kombination af parkering på ter-

ræn/i bebyggelsens stueetage og i kælder. 
 
 For område I skal der etableres areal til mindst 827 cykelparkerings-

pladser, heraf skal der etableres mindst 276 cykelparkeringspladser på 
terræn eller i bebyggelsens stueetage og mindst 276 cykelparkerings-
pladser i parkeringskælder. 

 
 For område II skal der etableres areal til mindst 473 cykelparkerings-

pladser, heraf skal der etableres mindst 157 cykelparkeringspladser på 
terræn eller i bebyggelsens stueetage og mindst 157 cykelparkerings-
pladser i parkeringskælder.  

 
Stk. 11. Cykelparkering på terræn eller i bebyggelsens stueetage skal ske inden 

for byggelinierne i områderne I og II, jf. lokalplankortet. 
 
Stk. 12. Der skal inden for område I og II via rampe eller elevator sikres separat 

adgang fra færdsels- og opholdsarealet til cykelparkering i cykelkælder. 
 
Stk. 13. Fra vej A-B skal der via rampe sikres adgang til parkering under terræn 

for område I og II. Rampeanlægget skal etableres inden for område I. 
                                            
3 I en deklaration fastlægges det, at for område I skal 175 bilparkeringspladser være offentligt til-
gængelige, og for område II skal 100 bilparkeringspladser være offentligt tilgængelige. 
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Stk. 14. Færdsels- og opholdsareal inden for byggelinien i område I må anven-

des til vej- og rampeanlæg. 
 
Stk. 15. Der skal på få og centralt placerede steder inden for område I og II 

samt i mindre omfang inden for område III etableres af- og pålæsnings-
pladser for områdernes vareindlevering samt renovation. Der skal des-
uden sikres vendemuligheder for vare- og servicekøretøjer. 

 
Stk. 16. Ved vej- og stitilslutninger skal der sikres oversigtsarealer jf. gældende 

vejregler. 
 
Stk. 17. Til sikring af ovennævnte bestemmelser skal der til godkendelse hos 

Århus Kommune, Trafik og Veje, særskilt fremsendes projekter for ind-
retning af alle færdsels- og parkeringsarealer. 

 

§ 6 Teknisk forsyning 
 
Stk. 1. Nybyggeri skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning. 
 
Stk. 2. Såfremt nybyggeri opføres som lavenergibebyggelse, skal der, jf. Plan-

lovens § 19, stk. 4, dispenseres fra ovenstående § 6, stk. 1.  
 
Stk. 3. Tekniske anlæg og forsyningsledninger i lokalplanområdet skal etable-

res under jorden. I tilfælde hvor dette ikke er muligt skal disse indpas-
ses i bebyggelsen og udformes, så de indgår på en harmonisk måde i 
den samlede arkitektoniske helhed. 

 

§ 7. Bebyggelsens omfang og placering m.m. 
 
 Område I 
 
Stk. 1. På lokalplankortet er vist byggefelterne B1-A, B1-B, B1-C, B1-D, B1-E, 

B1-F, B1-G og B1-H.  
 
 Byggefelternes afgrænsninger er vist i princippet på lokalplankortet. 

Byggefelterne må ikke overskride den udlagte byggelinie, jf. lokalplan-
kortet. 

 
 Ny bebyggelse skal placeres inden for de på lokalplankort viste bygge-

felter, bortset fra altaner og balkoner, der må opføres op til 2,5 m uden 
for byggefelterne og byggelinien. Altaner og balkoner må dog ikke opfø-
res ud over kanal. 
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Stk. 2. Der må i området alt opføres maksimalt 37.000 m² etageareal foruden 
kælder, altaner, balkoner og tagterrasser. Se fodnote 4. 

 
Stk. 3. Inden for byggefelt B1, som er vist på lokalplankortet, kan bebyggelse 

højst opføres med følgende højder og etageantal: 
 

Byggefelt Maksimal højde Maksimalt 
etageantal  

B1 – A Kote 37,1 
- dog punktvis kote 40,8  

9 
10 

B1 – B Kote 37,1 
- dog punktvis kote 40,8  

9 
10 

B1 – C Kote 37,1 
 

9 

B1 – D Kote 33,4 
 

8 

B1 – E Kote 30,3  
 

7 
 

B1 – F Kote 30,3 
 

7 
 

B1 – G Kote 33,4 
 

8 

B1 – H Kote 8,0 
 

1 

 
Stk. 4. Inden for byggefelt B1 kan der på bygninger etableres tagterrasser og 

opholdsarealer på tage ud over det ovenfor angivne maksimale etage-
antal. Tagterrasser og opholdsarealer må kun etableres i én etage uden 
permanente overdækninger, læskærme og lignende. 

 
 Ud over maksimal bygningshøjde, jf. stk. 3, kan der etableres 

værn/brystning op til 1,40 m samt trappe/elevatortårn, ventilationshæt-
ter og lignende afkast under forudsætning af, at det integreres og indgår 
i bebyggelsens arkitektoniske helhed. 

 
 Trappe- og elevatortårne må opføres uden for byggefelterne, og ikke 

uden for byggelinierne, jf. lokalplankortet. 
 
 Tekniske installationer på tage må højst have et areal svarende til 10 % 

af tagfladen og må maksimalt opføres 3,5 m over den maksimale byg-
ningshøjde, jf. stk. 3. 

 
Stk. 5. Inden for byggefelt B1-A, B1-B, B1-C, B1-D og B1-E skal randbebyg-

gelsen i stueplan langs kajkant opføres i den på lokalplankortet viste fa-
cadelinie i en afstand af minimum 5,00 m fra kajkant. 

                                            
4 Inden for område I vil der være en vis fleksibilitet i fordeling af byggemulighed mellem de under-
opdelte byggefelter. Som udgangspunkt er byggemulighederne følgende etagearealer: B1-A: Ca. 
9.500 m². B1-B og B1-C under ét: Ca. 8.500 m². B1-D og B1-E under ét: Ca. 8.000 m². B1-F, B1-G 
og B1-H under ét: Ca. 11.000 m². Dog gælder, jf. § 7, stk. 2, at den maksimale byggemulighed for 
område I (byggefelt B1) under ét er maksimalt 37.000 m² etageareal. 
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Stk. 6. Bebyggelsen skal opføres med en etagehøjde af stueetagen på mini-

mum 4,50 m. Ved boliger kan gulvkoten hæves til højst 1,5 m over ter-
ræn. 

 
Stk. 7.  I arkaderne b-c og c-d kan der etableres bærende konstruktioner i form 

af søjler eller lignende inden for de udlagte arkadearealer, jf. § 5, stk. 2. 
Frihøjden i arkaderne skal være minimum 3,5 m. 

 
 Område II 
 
Stk. 8. På lokalplankort er vist byggefelterne B2-A, B2-B, B2-C og B2-D. 
 
 Byggefelternes afgrænsninger er vist i princippet på lokalplankortet. 

Byggefelterne må ikke overskride den udlagte byggelinie, jf. lokalplan-
kortet. 

 
 Ny bebyggelse skal placeres inden for de på lokalplankort viste bygge-

felter.  
 
 Altaner og balkoner kan opføres op til 5,0 m uden for byggefelterne - 

dog kun 2,5 m ud over byggelinien. For byggefelt B2-D gælder dog, at 
altaner og balkoner kan opføres op til 5,0 m uden for byggefelterne og 
byggelinien. Altaner og balkoner må dog ikke opføres ud over kanal. 

 
Stk. 9. Der må i område II i alt opføres maksimalt 21.600 m2 etageareal for-

uden kælder, altaner, balkoner og tagterrasser.  
 
Stk. 10. Inden for det byggefelt B2 kan bebyggelse højst opføres med følgende 

højder og etageantal: 
 

Byggefelt Maksimal 
højde for kip 

Maksimal 
højde for kel 

Maksimalt etageantal  

B2 – A Kote 45,0 
 

Kote 30,0 11 
 

B2 – B Kote 39,0 
 

Kote 24,0 9 

B2 – C Kote 36,0  
 

Kote 21,0 8 
 

B2 – D Kote 33,0 
 

Kote 18,0 7 

 
 
Stk. 11. Inden for byggefelt B2-D skal der sikres mulighed for etablering af lede-

fyr, hvis højde ikke må overstige kote 28,0. Ledefyr skal placeres på/i 
bebyggelsen.  

 
Stk. 12. Ud over maksimal bygningshøjde, jf. stk. 10, kan der etableres 

værn/brystning op til 1,4 m samt trappe/elevatortårn, ventilationshætter 
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og lignende afkast under forudsætning af, at det integreres og indgår i 
bebyggelsens arkitektoniske helhed. 

 
 Trappe- og elevatortårne må opføres uden for byggefelterne, og ikke 

uden for byggelinierne, jf. lokalplankortet. 
 
 Tekniske installationer på tage må højst have et areal svarende til 10 % 

af tagfladen og må maksimalt opføres 3,5 m over den maksimale byg-
ningshøjde, jf. stk. 10, bortset fra ledefyr, jf. stk. 11. 

 
Stk. 13. I byggefelt B2-A skal randbebyggelsen i stueplan langs kajkant mod 

nordøst opføres i den på lokalplankortet viste facadelinie i en afstand af 
minimum 5,0 m fra kajkant. 

 
Stk. 14. Bebyggelse inden for den nordøstlige del af byggefelt B2-A (langs den i 

stk. 13 angivne facadelinie) skal opføres med en etagehøjde af stue-
etagen på minimum 4,5 m undtagen langs ramper og trapper. Ved boli-
ger kan gulvkoten hæves til højst 1,7 m over terræn. 

 
Stk. 15.  I arkaden e-f kan der etableres bærende konstruktioner, trappekerner 

og lignende inden for de udlagte arkadearealer, jf. § 5, stk. 2. Dog skal 
der sikres minimum 2,0 m brede passager i arkaden. Frihøjden i arka-
den skal være minimum 3,5 m bortset fra højden ved trapper og ram-
per. 

 
 Fællesbestemmelser for lokalplanområdet 
 
Stk. 16. Der kan etableres kælder til bebyggelsen, herunder parkeringskælder 

under hele landarealet inden for lokalplanområdet.  
 
Stk. 17. Uden for byggefelterne og byggelinierne inden for område I og II og in-

den for område III – dog ikke i kanaler - kan der etableres enkelte læ-
skærme, boder, hævede terrasser, overdækninger, pavilloner, legehuse 
og lignende lette konstruktioner samt nødudgange fra parkeringskæl-
der, der har betydning for driften af områdets rekreative aktiviteter, 
kommercielle programmer, opholdsarealer og offentligt tilgængelige 
arealer. 

 
Stk. 18. På torv-, plads-, færdsels- og opholdsarealer kan der med Århus Kom-

munes særlige tilladelse etableres overdækkede serveringsarealer, 
udestuer og lignende i forbindelse med caféer, restauranter og tilsva-
rende publikumsorienterede funktioner. 

 
Stk. 19. Terrænreguleringer må kun finde sted efter tilladelse fra bygningsmyn-

digheden. Regulering på indtil 0,25 m i forhold til eksisterende terræn 
eller til et i forbindelse med byggemodningen reguleret terræn og ikke 
nærmere skel end 0,50 m kan dog finde sted uden tilladelse. Det be-
mærkes, at det via terrænreguleringer skal sikres, at terrænet i område 
II stiger fra ca. kote 2,5 m ved grænsen i til område III til ca. kote 4,0 m 
ved promenaden ved den sydøstlige grænse af område II. 

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 858  



 24 

 

§ 8 Bebyggelsens udseende 
 
 Område I 
 
Stk. 1. Ny bebyggelse skal med hensyn til proportioner, tag- og facadeudform-

ning, materiale- og farvevalg udformes på en sådan måde, at der efter 
Århus Kommune, Planlægning og Byggeri, skøn opnås en arkitektonisk 
sammenhængende og miljømæssig tilfredsstillende helhedsvirkning. 

 
Stk. 2. Bygningers facader skal fremstå i lette, lyse farvenuancer, eventuelt 

suppleret med mere kontrastfulde farvevalg. 
 
 Bygningers facader i stueetage kan udformes efter andre principper og 

med andre farver.  
 
Stk. 3. Bygningers facader må som hovedprincip kun opføres af følgende ma-

terialer og kombinationer heraf: 
 

 Fiberplader, isolering og lignende, som malede og/eller pudsede. 
 Teglsten, som blank murværk, vandskuret eller pudset murværk. 
 Fiberbeton og beton. 
 Glasfiber eller lignende. 
 Stål, zink, kobber og aluminium, herunder metalliske, profilerede 

plader. 
 Glas – både almindeligt og farvet. 
 Træ og natursten.  

 
 Område II 
 
Stk. 4. Bebyggelsen skal med hensyn til proportioner, tag- og facadeudform-

ning i princippet udformes i et formsprog, som vist på illustrationerne på 
side 4, 5, 7, 11 og 13. Se fodnote 5.  

 
Stk. 5. Tage skal fremstå som skrå tage med en hældning på mellem 40° og 

60°. 
 
Stk. 6. Bygningers facader skal som hovedprincip bestå af en kombination af 

glas, paneler, flader og eventuelt altaner. Facader skal fremstå i lette 
lyse farvenuancer, eventuelt suppleret med mere kontrastfulde farve-
valg. 

 
 Bygningers facader i stueetage kan udformes efter andre principper.  
 
Stk. 7. Bygningers facader må som hovedprincip kun opføres af følgende ma-

terialer og kombinationer heraf: 
 

                                            
5 Udgangspunktet for bestemmelsen er projektet for Isbjerget, der ligger til grund for lokalplanlæg-
ningen for område II. 
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 Fiberplader, isolering og lignende, som laminerede, malede og/eller 
pudsede, 

 Fiberbeton og beton, 
 Glasfiber, plast eller lignende, 
 Stål, zink, kobber og aluminium, herunder metalliske, profilerede 

plader 
 Glas – både almindeligt og farvet 
 Træ og natursten. 

 
Fællesbestemmelser for lokalplanområdet 

 
Stk. 8. Ved erhvervsanvendelse i stueetage skal facaden udformes med vin-

duer, der giver indsyn til funktionen, udstilling, foyer eller lignende.  
 
Stk. 9. Til facadebeklædning må ikke benyttes reflekterende materiale, som 

kan give anledning til væsentlige gener. 
 
Stk. 10. Såfremt der på tage etableres teknikhuse, overdækninger, ventilation, 

elevator- og trappetårne og lignende skal disse udformes, så de indgår 
på en harmonisk måde i den samlede arkitektoniske helhed. 

 
Stk. 11. Skiltning og reklamering på en ejendom må kun foretages med tilladel-

se fra Århus Kommune, Planlægning og Byggeri, i hvert enkelt tilfælde. 
Se fodnote 6. 

 
Stk. 12. Der må ikke opsættes synlige udendørs radio- og tv-antenner, herunder 

parabolantenner på bygninger. Bortset herfra er dog installationer til 
fællesantenneanlæg. 

 

§ 9 Opholdsarealer, hegn og beplantning 
 
Stk. 1. Der skal etableres opholdsarealer svarende til mindst 10 % af boligbe-

byggelsens etageareal, og 5 % af erhvervsbebyggelsens etageareal.  
 
 En del af opholdsarealerne kan etableres inden for område III, når disse 

indrettes som fælles opholdsarealer. 
 
 Fælles opholdsarealer skal i princippet placeres inden for områder, der 

er udlagt som færdsels- og opholdsareal som vist på lokalplankortet. 
 
 Opholdsarealer over terrænniveau, herunder trapper på terræn, op-

holdsarealer på tagterrasser, opholdsaltaner og haver med privat brugs-
ret, jf. stk. 2, samt arealer der er udlagt til torv-, plads-, færdsels- og op-
holdsareal bortset fra køreareal, må medregnes i den samlede op-
holdsarealberegning. 

 

                                            
6 Se vejledningen ”Facader og Skilte” udgivet af Århus Kommune i 1994. 
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Stk. 2. I tilknytning til boliger i stueetage kan der etableres udendørs opholds-
arealer i form af private haver med en placering i byggefelternes rand, 
dog ikke uden for byggelinierne. 

 
Stk. 3. Langs kajkanter kan der etableres anlæg til sidde- og opholdspladser 

samt til fortøjning af små både m.v.  
 
Stk. 4. Opholdsarealer til brug for mere end én bolig må ikke indhegnes. 
 
Stk. 5. På færdsels- og opholdsarealer langs kanal mod sydvest etableres be-

plantning i form af en trærække, grupper af træer eller solitære træer, 
som sikrer et grønt præg. 

 
Stk. 5. Ubebyggede arealer skal gives et ordentligt udseende og skal med hen-

syn til udformning, terrænregulering, befæstelse, beplantning, belysning 
og udstyr i øvrigt udformes på en sådan måde, at der opnås en arkitek-
tonisk og miljømæssig attraktiv helhedsvirkning i området. 

 
Stk. 6. Oplagring uden for bygninger må ikke finde sted. 
 
Stk. 7. Til sikring af foranstående bestemmelser skal der for hvert af områder-

ne I, II og III eller byggeetaper heraf indsendes en plan for beplantning, 
indretning og udformning af ubebyggede arealer, færdsels- og opholds-
arealer, kanaler og kajanlæg til godkendelse i Århus Kommune, Teknik 
og Miljø, jf. også § 5, stk. 17.  

 

§ 10. Støjforhold 
 
 Vejtrafikstøj 
 
Stk. 1. Det skal sikres, at det konstante udendørs støjniveau, som vejtrafikstøj 

påfører boligbebyggelse, på mindst én facade ikke overstiger 55 dB(A) 
på døgnbasis, og at det konstante indendørs støjniveau, som vejtrafik-
støj påfører boligbebyggelse, ikke overstiger 30 dB(A) på døgnbasis. 

 
Stk. 2. Det skal sikres, at det konstante udendørs støjniveau, som vejtrafikstøj 

påfører bebyggelse til støjfølsomt erhverv - såsom kontorer og hotel – 
på mindst én facade ikke overstiger 60 dB(A) på døgnbasis, og at det 
konstante indendørs støjniveau, som vejtrafikstøj påfører bebyggelse til 
støjfølsomt erhverv, ikke overstiger 30 dB(A) på døgnbasis. 

 
Stk. 3.  Det skal sikres, at det konstante udendørs støjniveau, som vejtrafikstøj 

påfører opholdsarealer, ikke overstiger 55 dB(A) på døgnbasis. 
 
 Letbane-/jernbanestøj og vibrationer 
 
Stk. 4. Det skal sikres, at det konstante udendørs støjniveau, som letbane-

/jernbanestøj påfører boligbebyggelse, på mindst én facade ikke over-
stiger 60 dB(A) på døgnbasis, og at det konstante indendørs støjniveau 
ikke overstiger 30 dB(A) på døgnbasis. 
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Stk. 5. Det skal sikres, at det konstante udendørs støjniveau, som letbane-

/jernbanestøj påfører opholdsarealer, ikke overstiger 55 dB(A) på 
døgnbasis. 

 
Stk. 6. Det skal sikres, at det konstante udendørs støjniveau, som letbane-

/jernbanestøj påfører bebyggelse til støjfølsomt erhverv - såsom konto-
rer og hotel – på mindst én facade ikke overstiger 65 dB(A) på døgnba-
sis, og at det konstante indendørs støjniveau ikke overstiger 30 dB(A) 
på døgnbasis. 

 
Stk. 7.  Bebyggelse skal godkendes i overensstemmelse med myndighedernes 

krav og skal udføres og indrettes således, at brugere i fornødent om-
fang afskærmes mod vibrationsgener fra letbane-/jernbane. 

 
 Virksomhedsstøj 
 
Stk. 8. Ved etablering af virksomheder skal det sikres, at virksomhederne ikke 

påfører omgivelserne et støjniveau, der overstiger de grænseværdier, 
som er gældende i henhold til kommuneplanens støjbestemmelser. 

 
Stk. 9. Udendørs opholdsarealer skal placeres, så de er afskærmet i forhold til 

støj fra containerterminalerne på Østhavnen. Se fodnote 7.  
 
 Det skal sikres, at det beregnede ækvivalente korrigerede støjniveau, 

som virksomhedsstøj fra containerterminalerne påfører udendørs op-
holdsarealer, ikke overstiger følgende grænseværdier: 

 
mandag - fredag kl. 07 – 18

lørdag kl. 07 - 14 

 

mandag - fredag kl. 18 – 22 

lørdag kl. 14 - 22 

søn- og helligdage kl. 07 - 22 

alle dage kl. 22 - 07 

(i parentes angivet spidsværdi 
om natten) 

55 dB 45 dB 40 (55) dB 

 
Stk. 10. Boliger o.l. skal støjisoleres i forhold til støj fra containerterminalerne på 

Østhavnen. Se fodnote 7. 
 
 Det skal sikres, at det beregnede ækvivalente korrigerede støjniveau, 

som virksomhedsstøj fra containerterminalerne påfører boliger o.l., ikke 
overstiger følgende grænseværdier indendørs i sove- og opholdsrum: 

 
mandag - fredag kl. 07 - 18 

lørdage kl. 07 - 14 

mandag - fredag kl. 18 - 22 

lørdage kl. 14 - 22 

søn- og helligdage kl. 07 - 22 

alle dage 

kl. 22 - 07 

43 dB 33 dB 28 dB 

 
 Værdierne gælder for støjbelastningen Lr fra hver enkelt virksomhed, bestemt over et referen-

                                            
7 Støjniveauet er ved lokalplanens udarbejdelse beregnet af VM acoustics aps som beskrevet i lo-
kalplanens redegørelse. 
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cetidsrum på 8 timer om dagen (dog kun 7 timer lørdage kl. 07 – 14 og 4 timer lørdage kl. 14 - 
18), en time om aftenen og ½ time om natten. Der forudsættes en efterklangstid på 0,5 sekun-
der, samt at alle oplukkelige vinduer er åbnet 0,35 m². 

 

§ 11. Særlige forudsætninger for ibrugtagen af ny 
bebyggelse 

 
 Ny bebyggelse og anlæg må ikke tages i brug før: 
 

- Tilslutning til kollektiv varmeforsyning har fundet sted, jf. dog § 6, 
stk. 2. 

- Den i § 5 nævnte parkeringskælder, som hører til den pågældende 
byggeetape, er anlagt. 

- De i § 5 nævnte veje, stier, torve, pladser, færdsels- og opholds-
arealer samt de i § 9 nævnte opholdsarealer, som hører til den på-
gældende byggeetape, er anlagt. Se fodnote 8. 

- Den i § 10 stk. 10 nævnte særlige støjisolering af boliger mv., som 
hører til den pågældende etape, er etableret. 

 

§ 12. Grundejerforening 
 
 Der skal oprettes grundejerforeninger med medlemspligt for samtlige 

ejere af ejendomme inden for lokalplanområdet. Se fodnote 9. 

 

§ 13. Ophævelse af ældre lokalplan 
 
 Med lokalplanens endelige vedtagelse og offentliggørelse ophæves føl-

gende eksisterende lokalplan for det område, som er omfattet af nær-
værende lokalplan:  

 
 Lokalplan nr. 815, vedtaget af byrådet den 23. april 2008. 
 
 
 
 

 
8 Såfremt anlæg af færdsels- og opholdsarealer mv. ikke hensigtsmæssigt kan færdiggøres forin-
den ibrugtagen af ny bebyggelse, vil der efter en konkret vurdering være mulighed for at give dis-
pensation fra bestemmelsen, dog kun mod sikkerhedsstillelse for anlæg af arealerne inden for en 
rimelig tid. 
9 Supplerende bestemmelser om grundejerforeninger og parcelforeninger findes i en deklaration, 
der er udarbejdet for lokalplanområdet i forbindelse med grundsalg. 
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LOKALPLANEN OG ANDRE PLANER 
Her beskrives lokalplanens forhold til kommuneplanen og anden plan-
lægning, som vedrører lokalplanen. 
 
Kommuneplanen 

Grundlaget for udarbejdelsen af lokalplanen har været Kommuneplan 2001, Kvali-
tetshåndbogen for de Bynære Havnearealer, Tillæg nr. 58 til Kommuneplan 2001, 
samt tillæg nr. 116 til Kommuneplan 2001. 

Lokalplanområdet er beliggende i kommuneplanens rammeområde nr. 06.04.02 
BL, der er et blandet bolig- og erhvervsområde. 

Lokalplanområdet er beliggende i byzone. 

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanen.  

Kommuneplanen muliggør kun bebyggelse med en bygningshøjde i kote 33,4 
(maksimalt 9 etager) - dog kan en mindre del af bebyggelsen opføres med en 
maksimal bygningshøjde i kote 40,8 (maksimalt 10 etager) ligesom et højhus kan 
opføres med en maksimal bygningshøjde i kote 146,0 i den nordøstlige del af 
rammeområdet. For at sikre, at lokalplanen er i overensstemmelse med kommu-
neplanen, er der udarbejdet et tillæg nr. 149, der er gengivet på side 48. Heri ænd-
res rammebestemmelse for område nr. 06.04.02 BL, således at den maksimale 
bygningshøjde fastsættes til kote 37,1 for at muliggøre erhvervsbebyggelse ud 
mod boulevarden, og således at en mindre del af bebyggelsen i den sydøstlige del 
af rammeområdet kan opføres med en maksimal bygningshøjde i kote 45,0 m 
(maksimalt 11 etager). Samtidig ændres bebyggelsens omfang fra samlet ikke at 
måtte overstige ca. 145.000 m² etageareal til samlet ikke at må overstige ca. 
152.000 m². Endvidere er fordelingen af etagearealet mellem bolig- og erhvervs-
formål ændret i overensstemmelse med de af byrådet vedtagne lokalplaner nr. 
815 (Light*house) og nr. 816 (Z-huset) samt udbudsgrundlaget og aftaler for Ø2.  

De øvrige bestemmelser i Tillæg nr. 116 til Kommuneplan 2001 videreføres for 
rammeområdet. 
 
Højhuspolitik for Århus Kommune 

Århus Byråd vedtog den 11. oktober 2006 Tillæg nr. 84 til Kommuneplan 2001, 
Højhuspolitik for Århus Kommune, hvor der bl.a. stilles krav om, at der skal foreta-
ges en konsekvensanalyse. 

I Højhuspolitik for Århus Kommune er der udpeget områder, hvor højhuse er uøn-
skede, og områder hvor højhuse ikke som udgangspunkt kan afvises. Lokalplanen 
omhandler et areal, der indgår i områderne, hvor høje huse ikke som udgangs-
punkt afvises. 

Konsekvensanalysen skal beskrive påvirkningen af byens skyline, byarkitekturen 
på kvartersniveau, byrummene ved foden af de høje huse, det lokale klima (f.eks. 
skygge- og vindforhold) og trafikstrukturen. 

De samme vurderinger indgår i den miljørapport, som er udarbejdet i henhold til 
”Lov om Miljøvurdering af Planer og Programmer” (Lov nr. 31 af 5. maj 2004) i for-
bindelse med lokalplanforslagets udarbejdelse. Miljørapporten medtager derfor 
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også konsekvensanalysen i forhold til Tillæg nr. 84 til Kommuneplan 2001, Høj-
huspolitik for Århus Kommune. 

Miljørapporten gengives i et særskilt hæfte, og der er som bilag A til lokalplanen 
indsat et ikke-teknisk resumé af miljørapporten. 

 

Rammekort til tillæg nr. 149 til Kommuneplan 2001. 
Udsnit af Kommuneplanens rammekort, hvor lokalplanområdet er markeret med sorte prikker. 

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 858  



 31

 

Ældre lokalplan 

Den eksisterende lokalplan nr. 815 er udarbejdet som en rammelokalplan for nær-
værende lokalplanområde, der i lokalplan nr. 815 udgør område II.  
 
Lokalplan nr. 815 aflyses for det område, som er omfattet nærværende lokalplan 
med dennes endelige vedtagelse og offentliggørelse. 
 
Anden fysisk planlægning 

Som supplement til kommuneplanen er der yderligere udarbejdet følgende plan-
lægning: 

 Handlingsplan for de Bynære Havnearealer, 2001 
 Helhedsplan for De Bynære Havnearealer, 2003 
 De Bynære Havnearealer - Dispositionsplan for de nordlige områder, 2006 
 De Bynære Havnearealer - Delområdeplaner 1-4 for de nordlige områder, 2006 

Handlingsplanen, Helhedsplanen og Dispositionsplanen har været fremlagt i of-
fentlig høring og er vedtaget af byrådet. 
 
Detailhandel 

Lokalplanen giver mulighed for etablering af detailhandel for dagligvarer og ud-
valgsvarer. 
 
Butiksbebyggelsens påvirkning af bymiljøet 

Ved planlægningen af De Bynære Havnearealer i Århus er det formålet at skabe 
en levende og mangfoldig bydel, der med hensyn til tæthed og bymæssighed min-
der om det eksisterende midtbyområde. Etablering af butikker, som muliggjort ved 
bestemmelserne i Lokalplan nr. 858, skal derfor ses som en opfølgning af de 
overordnede målsætninger for området. Lokalplanen muliggør på den baggrund 
etablering af enkelte butikker til lokalområdets daglige forsyning i form af mindre 
butikker til dagligvare- og udvalgsvarehandel. Lokalplanen fastlægger, at det mak-
simale bruttoetageareal til detailhandelsbutikker i området ikke må overstige 1.000 
m2, at ingen enkelt dagligvarebutik må have et større bruttoetageareal end 400 m2, 
samt at ingen enkelt udvalgsvarebutik må have et større bruttoetageareal end 200 
m2.  

Som led i byomdannelsen på Nordhavnen fjernes al eksisterende bebyggelse, 
hvorfor ny butiksbebyggelse i området ikke påvirker eksisterende bebyggelse i 
området. Det vurderes desuden, at ny butiksbebyggelse i området ikke vil påvirke 
eksisterende friarealer og rekreative områder, idet disse er beliggende i stor af-
stand fra området. Kundetrafikbetjeningen og vareindlevering til butiksbebyggelse i 
lokalplanens område vil kun medføre begrænset trafik i terrænniveau, idet parke-
ringen etableres i parkeringskælder. Detailhandelen vil få god trafikal betjening af 
en ny boulevard til området, og lokalplanen fastlægger krav til parkering i området. 

Området er en del af en helt ny bydel, hvor butikker integreres i bebyggelsens 
stueetager i tilknytning til områdets veje, stier og pladser, og sammen med andre 
publikumsorienterede funktioner vil butikker medvirke til at skabe liv i byrummene. 
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Det er derfor vurderet, at ny butiksbebyggelse i lokalplanområdet ikke vil betyde 
en væsentlig påvirkning af boligbebyggelser og anden støjfølsom anvendelse i lo-
kalplanområdet. Det vurderes, at bymiljøet vil blive påvirket i positiv retning ved 
etablering af butikker i henhold til lokalplanen. 

 
Overordnede vej- og stiforhold 

Det overordnede trafikale mål er at skabe god trafikal tilgængelighed til lokalplan-
området og den nye bydel i Nordhavnen - samt at sikre et fredeligt og sikkert tra-
fikmiljø internt i de enkelte områder. 

Det er intentionen at prioritere den kollektive og lette trafik og dermed begrænse 
biltrafikken. I planerne indgår endvidere en trafikdæmpning og ombygning af Kyst-
vejen med henblik på at begrænse den trafikale barriere mellem City og den nye 
bydel. 

Den fremtidige trafikbetjening af den nye bydel vil primært ske via en ny adgangs-
vej (Boulevarden), som tilsluttes Kystvejen i Nørreport-krydset. Boulevarden ud-

Overordnet trafikstruktur for De Bynære Havnearealer 
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formes med en to-sporet vej, et dobbeltsporet kollektiv trafik tracé og med stian-
læg for cyklister og gående i begge sider. Endvidere er planlagt en sekundær ad-
gang via en ny tilslutning til Skovvejen, nord for Østbanetorvet. Denne forbindelse 
vil - sammen med en parallelgade til Boulevarden - også indgå i trafikbetjeningen. 

I en længere periode vil Nordhavns-området midlertidigt være trafikbetjent via pa-
rallelgaden.  

Endvidere indgår den rekreative forbindelse langs Grenåbanen/Kystvejen som en 
vigtig del af trafikbetjeningen, når det gælder den lette trafik. 

Bilparkeringen i Nordhavnsområdet etableres i helt overvejende grad i større sam-
lede anlæg, placeret i bygningskonstruktionerne i underjordiske anlæg.  

Ved en fuld udbygning af det samlede Nordhavnsområde forventes en biltrafik på i 
størrelsesordenen 25 - 30.000 køretøjer pr. døgn. Der planlægges en højklasset 
kollektiv trafikbetjening med en højfrekvent drift.  
 

Naturbeskyttelsesinteresser 

Der er ingen forhold i lokalplanområdet, som er omfattet af Naturbeskyttelseslo-
ven. 
 
Arkæologiske forhold 

Der er ingen kendte eller formodede arkæologiske interesser i området. 

Skulle der ved et kommende jordarbejde fremkomme et jordfast arkæologisk levn 
som kulturlag, ildsteder, affaldsgruber, skal jordarbejdet standses i det omfang de 
arkæologiske levn berøres og Moesgaard Museum skal underrettes i henhold til 
Museumsloven. Museet vil da så hurtigt som muligt tage stilling til om jordarbejdet 
kan fortsætte, eller om der skal foretages en arkæologisk undersøgelse. 
 
Århus Kommuneatlas 

Der er ingen bygninger eller bymæssige sammenhænge, som er registreret som 
bevaringsværdig i Århus Kommuneatlas. 
 
Kystnær del af byzonen 

Lokalplanens område ligger inden for den kystnære del af byzonen. 

I følge Lov om Planlægning, § 16, stk. 4 skal der i lokalplanforslag for bebyggelse 
og anlæg i de kystnære dele af byzonerne oplyses om den visuelle påvirkning af 
kysten. Herudover skal redegørelsen omfatte en begrundelse, såfremt bebyggel-
sen afviger væsentligt i højde og volumen fra den eksisterende bebyggelse i om-
rådet. 

Lokalplanen er udarbejdet med det formål at muliggøre en etape af en ny bydel på 
Nordhavnen. Planlægningen af De Bynære Havnearealer har som vision og mål, 
at der ved byomdannelse af de hidtidige havnearealer kan skabes en samlet ny 
bydel, der med hensyn til tæthed og bygningshøjder er sammenlignelig med den 
eksisterende Århus Midtby. 

Lokalplanen muliggør opførelse af en etagehusbebyggelse med bebyggelse i en 
tæt struktur med en ny front mod kysten og med bygningshøjde i op til kote 45,0 
m. 
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Bebyggelsen med den angivne maksimale højde og placeringen i den fremskudte 
position på Nordhavnen vil sammen med den øvrige udbygning af den nye bydel 
fremkalde en helt ny byprofil for Århus og betyde en væsentlig og samtidig bevidst 
tilstræbt påvirkning af kysten og Århus Bugt. 

Projektet Isbjerget, der ligger til grund for det sydøstlige område af lokalplanen, 
samt bestemmelserne for den øvrige del af lokalplanen vil sammen med de øvrige 
nye bebyggelser i den nye bydel blive udformet som en sammenhængende hel-
hed og med en arkitektur, der vil give det nye bykvarter sit selvstændige udtryk i et 
samspil med den eksisterende by og bugten.  

Under den hidtidige anvendelse af Nordhavnen til havneerhvervsformål har der 
kun været begrænsede muligheder for offentlighedens adgang til området. Ved 
realisering af det nye bykvarter vil der blive tilvejebragt varierede og alsidige mu-
ligheder for offentlighedens adgang til og brug af området til rekreative og oplevel-
sesmæssige aktiviteter. 

På efterfølgende sider vises visualiseringer af lokalplan 858 med Isbjerget og vo-
lumener af øvrig ny bebyggelse inden for lokalplanens område, benævnt Ø2. Vi-
sualiseringerne illustrerer lokalplan 858’s påvirkning af kystlandskabet. På visuali-
seringerne er projekterne Light*house og Z-huset også vist. Disse projekter er om-
fattet af lokalplan nr. 815 og lokalplan nr. 816. Fotostandpunkterne er vist på kortet 
på næste side. 

 

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 858  



 35

Kort over fotostandpunkter 
 

 

 

 

 

 

Light*house 

Isbjerget Øvrig ny bebyggelse på Ø2 

Z-huset 

Illustration nr. 1 viser projektet for Isbjerget samt øvrig ny bebyggelse inden for lokalplanområdet 
set fra standpunkt Århus Bugt. 
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Light*house 

Isbjerget 

Øvrig ny bebyggelse på Ø2

Z-huset 

Illustration nr. 2 viser projektet for Isbjerget samt øvrig ny bebyggelse inden for lokalplanområdet 
set fra standpunkt Den Permanente ved Riis Skov. 
 

 

Light*house 

Z-huset 

Øvrig ny bebyggelse på Ø2 
Isbjerget 

Illustration nr. 3 viser ny bebyggelse på lokalplanområdet (Isbjerget anes som to tinder) samt 
Light*house-bebyggelsen og Z-huset set fra standpunkt ved udsigtsplads i Riis Skov. 
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Light*house 

Isbjerget 
Z-huset 

Øvrig ny bebyggelse på Ø2 

Illustration nr. 4 viser projektet for Isbjerget samt øvrig ny bebyggelse inden for lokalplanområdet 
set fra standpunkt ved slæbestedet, Fiskeri- og Lystbådehavnen. 
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Vejtrafikstøj 

De støjmæssige forhold er vurderet med udgangspunkt i kommuneplanens støj-
bestemmelser.  

Lokalplanens område vil primært være belastet af vejtrafikstøj fra Boulevarden og 
intern adgangsvej i lokalplanens område I. 

På baggrund af den nordiske beregningsmodel for vejtrafikstøj er støjniveauet i 
Boulevardens østskel beregnet til ca. 59 dB(A) på døgnbasis. 

Af Kommuneplanens støjbestemmelser fremgår det, at støjniveauet for boligbe-
byggelsen og de tilhørende friarealer ikke må overstige 55 dB(A) på døgnbasis, og 
for bebyggelse til støjfølsom erhverv (såsom kontor og hotel) ikke må overstige 60 
dB(A) på døgnbasis.  

Når særlige forhold taler for det, vil der kunne forekomme afvigelser herfra. 

For at sikre en rimelig udnyttelse af lokalplanområdet og med baggrund i områdets 
disponering kan kommuneplanens støjbestemmelser fraviges - således at det 
udendørs støjniveau for boligbebyggelse og støjfølsom erhvervsbebyggelse ikke 
må overstige henholdsvis 55 dB(A) og 60 dB(A) på døgnbasis på mindst én faca-
de, og det indendørs støjniveau ikke må overstige 30 dB(A) på døgnbasis. 

Det skal desuden sikres, at støjniveauet fra vejtrafik på boligernes udendørs op-
holdsarealer ikke overstiger 55 dB(A) på døgnbasis. 
 
Støj fra jernbaner 

Lokalplanområdet vil som følge af sin placering tæt på en planlagt letbane på et 
tidspunkt være belastet af støj og vibrationer fra banen. 

Af kommuneplanens støjbestemmelser fremgår det, at det konstante udendørs 
støjniveau, som jernbanetrafik påfører boligbebyggelse, ikke må overstige 60 
dB(A) på døgnbasis, og at det indendørs støjniveau, som påføres bebyggelsen ik-
ke må overstige 30 dB(A) på døgnbasis. Tilsvarende gælder det for bebyggelse til 
støjfølsom erhverv - såsom kontorer og hotel – at det konstante udendørs støjni-
veau, som jernbanetrafikken påfører bebyggelsen ikke må overstige 65 dB(A) på 
døgnbasis og at det indendørs støjniveau, som påføres bebyggelsen ikke må 
overstige 30 dB(A). 

Kommuneplanens støjbestemmelser vurderes umiddelbart at være overholdt.  
 
Støj fra søtrafik  

Færgedriften på Pier 3 (se kort side 32) kan fortsætte frem til år 2020 i henhold til 
Mols-Liniens nugældende lejekontrakt. Men det er hensigten, at gennemføre en 
flytning af færgeterminalen til en fremtidig havneudvidelse på Østhavnen, og at 
denne flytning tidsmæssigt kan fremskyndes. 

Af forslag til Kommuneplan 2009 fremgår, at der er behov for en udvidelse af 
Østhavnen, bl.a. for at muliggøre en flytning af Mols-Liniens færgeterminal hertil 
fra den nuværende placering på Pier 3 i Nordhavnen. Der peges på en ny place-
ring på Østhavnen mod sydøst på ydersiden af det nuværende moleanlæg. Der 
sigtes på, at en indvielse af den udvidede Østhavn kan finde sted omkring år 
2015. Århus Kommune har indledt forhandlinger herom med Mols-Linien. 
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Støjberegninger af Mols-Liniens nuværende drift på Pier 3 viser, at der i tidsrum-
met 07-18 ikke sker nogen overskridelse af grænseværdierne for støj i forhold til 
projektet Isbjerget og den øvrige del af bebyggelsen inden for lokalplanens områ-
de. I aften og natteperioden vil der være en mindre overskridelse ved sejlads med 
den ene type færge, som Mols-Linien sejler med. 

Overskridelsen vurderes at kunne reduceres til et niveau under grænseværdien 
ved en beskeden reduktion af færgens hastighed, ved at benytte den anden type 
hurtigfærge eller ved at flytte sejlruten til en ny indsejling ved Østmolen. Århus 
Kommune forudsætter at kunne aftale de nødvendige løsninger med Mols-Linien 
og med Århus Havn.  

Øvrige støjgener fra Mols-Liniens aktivitet, herunder trafikstøj hidhørende fra trafik 
til og fra færgerne, fortsætter i perioden indtil udflytning. 

I den udarbejdede miljøvurdering af lokalplan 858 indgår en uddybende redegø-
relse for støjforholdene relateret til hurtigfærgedriften.  
 
Virksomhedsstøj fra Århus Havn 
 
Nordhavnen 

Lokalplanområdet er belastet af tilbageværende havneaktivitet på de områder af 
Nordhavnen, som endnu ikke er overgået til anden anvendelse i forbindelse med 
byomdannelsen. Det er vurderet, at virksomhedsstøjen fra eksisterende virksom-
heder ikke overstiger de gældende grænseværdier i henhold til kommuneplanen. 

Lokalplanen muliggør ikke miljøbelastende virksomhed i området. 

Miljøstyrelsens Vejledning nr. 5, 1984 om Ekstern Støj fra Virksomheder vil være 
udgangspunkt for administration af miljøloven: 

 

ækvivalent, korrigeret støjniveau i 
dB(A) 

hverdage kl. 07 - 18 

lørdage kl. 07 - 14 

hverdage kl. 18 - 22 

lørdage kl. 14 - 22 

søn- og helligdage kl. 07 - 22 

alle dage 
kl. 22 - 07 

områder for blandet bolig- og er-
hvervsbebyggelse, centerområder 

55 45 40 (55) 

 
Kommuneplanens vejledende støjgrænser for virksomhedsstøj for lokalplanens område. Grænseværdier for 
spidsværdier om natten er angivet i parentes. 

 
Øvrige virksomheder på Århus Havn  

Århus Havn er klassificeret som erhvervsområde, hvorfor virksomheder på havnen 
ikke må støje mere end 70 dB ved virksomhedens skel. Virksomhederne har ge-
nerelt ikke udnyttet disse støjrammer, og mange af de bynære virksomheder har i 
øvrigt været underlagt det mere restriktive krav, at de ikke i bykerner (blandet bolig 
og erhverv) udendørs må give anledning til højere støjniveau i dag-, aften- og nat-
tetimerne end 55, 45 og 40 dB jf. Miljøstyrelsens Vejledning 5/1984 om Ekstern 
Støj fra Virksomheder. 

Langt de fleste virksomheder på Århus Havn – på Mellemarmen, på oliehavnen og 
i sydhavnen ligger tættere på blandede bolig- og erhvervsområder i byen end på 
Pier 4 (se kort side 32) og ved Isbjerget samt den øvrige bebyggelse inden for lo-
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kalplanområdet. Såfremt virksomhederne overholder de almindelige støjkrav i by-
kernen i henhold til Miljøstyrelsens Vejledning 5/1984 om Ekstern Støj fra Virk-
somheder vurderes det, at de ud fra almindelige afstandsbetragtninger også over-
holder de støjkrav for blandet bolig og erhverv, der vil gælde ved Isbjerget og den 
øvrige bebyggelse inden for lokalplanområdet. 

VM acoustics aps. har i rapporter af 9.11.2007 målt og beregnet støjpåvirkningen 
fra henholdsvis APM Terminals og Cargo Service i to typiske driftsscenarier, der er 
vurderet til at give den højeste støjbelastning. 

For APM Terminals er driftsscenarie 1, at 2 kraner læsser/losser et mellemstort 
skib, og driftsscenarie 2, at 4 kraner læsser/losser et stort skib. 

Driftsscenarie 1 er beregnet til at give en støjbelastning på 36 dB ved Pier 4, mens 
driftsscenarie 2 er beregnet til at give 38 dB. 

De to driftsscenarier, der er målt og beregnet for Cargo Service, er enten 1 kran 
læsser/losser 1 mellemstort skib, eller 3 kraner læsser/losser 2 mellemstore skibe. 
Driftsscenarium 1 er beregnet til at give en støjbelastning på 36 dB ved Pier 4 og 
scenarium 2 en støjbelastning samme sted på 40 dB.  

For APM Terminals og Cargo Service hver især betyder det, at Miljøstyrelsens vej-
ledende grænseværdier for støj fra virksomheder ved blandet bolig og erhverv er 
overholdt døgnet rundt alle ugens dage. 

Summen af støjen fra disse to virksomheder giver umiddelbart et støjniveau på ca. 
42 dB(A) (38 dB + 40 dB) på Pier 4.  

De målte og beregnede støjniveauer skal dog evt. tillægges 5 dB for impulsstøj, i 
henhold til Miljøstyrelsens Vejledning 3/1996 Supplement til Vejledning om Eks-
tern Støj fra Virksomheder, hvis støjen indeholder tydeligt hørbare impulser. VM 
acoustics aps. har for APM Terminals subjektivt vurderet impulsstøj og udført ori-
enterende objektive målinger. 

På måletidspunktet i nattetimerne, hvor der hos APM Terminals var drift med et 
stort skib og tre kraner og hos Cargo Service drift med et mellemstort skib og to 
kraner, kunne støjen fra de to virksomheder ikke adskilles. Der var ingen aktivitet 
på Pier 4. Baggrundsstøjen, der bl.a. bestod af en konstant summen af trafikstøj, 
var ca. 45 dB. 

Støjen fra virksomhederne var hørbar, men på niveau med baggrundsstøjen, og 
langt det meste af støjen fra håndtering af containere vurderedes ikke at kunne 
være årsag til et impulstillæg. Dog fremstod enkelte handlinger kraftigere, og blev 
af VM acoustics aps. subjektivt vurderet som impulser, der kunne udløse et 5 dB 
tillæg til de målte støjbelastninger.  

De beregnede støjniveauer fra APM Terminals ved Isbjerget og den øvrige bebyg-
gelse inden for lokalplanområdet vurderes derfor, hvis der gives et tillæg af im-
pulsstøj at ligge meget begrænset over de vejledende støjgrænser for blandet bo-
lig og erhverv i nattetimerne (40 dB) i henhold til Miljøstyrelsens Vejledning 
5/1984.  Impulstillægget på 5 dB kan således på grundlag af de subjektive vurde-
ringer bevirke, at de vejledende støjgrænser om natten bliver overskredet med 3 
dB (38 dB + 5 dB = 43 dB).  

Ifølge VM acoustics aps. vil tillægget for impulser dog afhænge af baggrundsstøj-
niveauet på Pier 4 efter etablering af bebyggelsen. 
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Støjens maksimalværdi må i henhold til Miljøstyrelsens Vejledning 5/1984 om Eks-
tern Støj fra Virksomheder om natten ikke overstige 55 dB(A) med tidsvægtning 
fast. Det maksimale støjniveau er målt til ca. 55,4 dB(A), der korrigeret for bag-
grundsstøj giver 55 dB(A). Dette betyder ifølge VM acoustics aps., at visse im-
pulsgivende hændelser kan medføre, at støjens maksimalværdi kommer meget 
tæt på den tilladelige grænseværdi, men dog overholder grænseværdien. 
 
Reduktion af støjpåvirkning ved Isbjerget og den øvrige bebyggelse inden for lo-
kalplanområdet 

Århus Kommune vil i forbindelse med verserende sagsbehandling om godkendel-
se som følge af, at Cargo Service omfattes af bekendtgørelse 1666/2006 om kon-
trol med risikoen for større uheld med farlige stoffer, meddele Cargo-Service vilkår 
om overholdelse af Miljøstyrelsens vejledende grænseværdier for almindelig støj. 
Dette indebærer, at virksomheden skal overholde en grænse på 35 dB(A) om nat-
ten i området for åben og lav boligbebyggelse afgrænset af Adolph Meyers Vej, 
Strandvejen og Dalgas Avenue. Da afstanden fra Cargo Service til Pier 4 er den 
samme som til den åbne og lave boligbebyggelse, vurderes det, at støjen fra Car-
go Service også ved Pier 4 vil blive reduceret til 35 dB(A). 

Om natten vil den generelle støj fra virksomhederne derfor samlet blive 40 dB(A) 
(38 dB+35 dB) på Pier 4. 

Hvis det efter opførelsen af bebyggelsen på Pier 4 konstateres, at støjen fra virk-
somhederne er for høj og/eller skal udløse et impulstillæg på 5 dB, vurderes det, 
at støjen kan nedbringes og/eller støj, der udløser impulstillæg kan elimineres ved 
at Århus Havn udfører en eller flere af nedenstående foranstaltninger: 

 Nedbringelse af den almindelige støj ved drift af containerterminalen ved af-
skærmning af motorer eller reduktion af kørehastighed på kran eller køretøjer. 

 Impulsstøjen fjernes ved proceduremæssige justeringer med henblik på at re-
ducere impulserne, når containere får kontakt med skib/land. Eksempelvis ved 
etablering af yderligere et skostop før landing af container. 

 Udførelse af andre tekniske foranstaltninger så som eksempelvis anvendelse 
af en afstandsmåler eller andet, der sikrer, at containerens hastighed reduce-
res før afsætning. 

Omkostningerne for APM Terminals og Cargo-Service ved nedbringelse af støjen 
vurderes derfor ikke at påføre virksomhederne uforholdsmæssigt høje omkostnin-
ger. 

Da det som beskrevet ikke med sikkerhed kan udelukkes, at virksomhederne i 
fremtiden vil påføre lokalplanområdet et støjniveau, der overskrider de vejledende 
grænseværdier, disponerer lokalplanen med følgende to forhold: 

 At de udendørs opholdsarealer til bebyggelse skal placeres så de afskærmes 
mod støjkilderne, f.eks. ved at ligge ’i læ’ af bebyggelsen. 

 At der ved facadeudførelsen skal sikres et tilstrækkeligt lavt støjniveau inde i 
boliger og lignende støjfølsomme anvendelser (f.eks. institutioner). 

De udendørs opholdsarealer til bebyggelsen skal overholde de vejledende græn-
seværdier i Vejledning 5/1984, Ekstern Støj fra Virksomheder. 
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Støjisolering af de nye bebyggelser fastlægges med udgangspunkt i Tillæg til Vej-
ledning nr. 5/1984: Ekstern Støj fra Virksomheder, Juli 2007. Vejledningen kan 
bringes i anvendelse, da området både kommuneplanmæssigt og i lokalplanen 
fastlægges anvendt til blandede byfunktioner. 

Vejledningen fastlægger følgende vejledende grænseværdier, som erstatter de 
grænseværdier for indendørs støj, der fremgår af Kommuneplan 2001:  
 

tidsrum 

 

områdetype 

hverdage kl. 07 – 18 

lørdag kl. 07 – 14 

 

hverdage kl. 18 – 22 

lørdag kl. 14 – 22 

søn- og helligdage kl. 07 – 22 

alle dage 

kl. 22 – 07 

 

blandet bolig og er-
hverv (bykerne) 

43 dB 33 dB 28 dB 

 
Vejledende grænseværdier for støjbidrag fra virksomheder, indendørs i sove- og opholdsrum i støjisolerede 
boliger mv. 
Værdierne gælder for støjbelastningen Lr fra hver enkelt virksomhed, bestemt over et referencetidsrum på 8 
timer om dagen (dog kun 7 timer lørdage kl. 07 – 14 og 4 timer lørdage kl. 14 - 18), en time om aftenen og ½ 
time om natten. Der forudsættes en efterklangstid på 0,5 sekunder, samt at alle oplukkelige vinduer er åbnet 
0,35 m2. 

 
Boligerne bør, hvis det viser sig vanskeligt at overholde grænseværdierne, oriente-
res, så der så vidt muligt er opholds- og soverum mod boligens stille facade og bi-
rum mod den støjbelastede facade. 
 
Forureningsforhold – jord 

Natur og Miljø, Virksomheder og Jord har pr. 28. november 2008 oplysninger om, 
at Århus Amt/Region Midtjylland den 12. april 2006 har kortlagt matr. nr. 2148a 
Århus Bygrunde på vidensniveau 1, jf. Lov om forurenet jord. Lokalplanområdet 
består i dag af matr.nr. 2148df og 2148dl, Århus Bygrunde, som er udstykket fra 
matr.nr. 2148a, Århus Bygrunde. Matriklerne er kortlagt, fordi der har været con-
tainerterminal på denne del af ejendommene. Ejendommene er beliggende i et 
område med begrænsede drikkevandsinteresser. 
 
Der er gennemført forureningsundersøgelser på en del af matr.nr. 2148df, Århus 
Bygrunde (Isbjerget). Her er påvist forurening af oliekomponenter, tjærestoffer og 
tungmetaller. 
 
Bygningsinspektoratet samt tilsynsmyndigheden Århus Kommune, Natur og Miljø, 
Virksomheder og Jord skal kontaktes, før der igangsættes grave- eller byg-
ge/anlægsarbejde og før arealernes anvendelse ændres til daginstitution, bolig el-
ler anden følsom arealanvendelse. 
 
Overskudsjord/byggeaffald 

Eventuel bortskaffelse af overskudsjord skal ske i henhold til Århus Kommunes 
Jordflytningsregulativ, og bortskaffelse af byggeaffald skal ske i henhold til Århus 
Kommunes Regulativ for erhvervsaffald.  

Det bør tilstræbes, at bortskaffelse af overskudsjord koordineres med øvrige byg-
ge- og anlægsprojekter på de bynære havnearealer. Det bør endvidere tilstræbes, 
at den overvejende del af overskudsjorden bortskaffes via skib eller pram. 
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Før der fjernes jord fra ejendommen, skal jordflytningen anmeldes til Natur og Mil-
jø, Virksomheder og Jord.  

Omplacering og genanvendelse af (eventuelt) forurenet jord indenfor ejendommen 
skal forhåndsgodkendes af Århus Kommune, Natur og Miljø. Natur og Miljø vil ori-
entere Region Midtjylland vedrørende oprensning af, samt genanvendelse og om-
placering af forurenet jord med henblik på ændring af kortlægningsstatus. 
 
Drikkevandsinteresser 

Lokalplanområdet ligger i et område med begrænsede drikkevandsinteresser. Der 
er ingen nuværende eller fremtidige vandindvindingsinteresser. 
 
Sammenfattende redegørelse om miljøvurdering  

Ifølge ”Lov om miljøvurdering af planer og programmer” skal der gennemføres en 
miljøvurdering, hvis en lokalplan antages at få en væsentlig indvirkning på miljøet.  
Det er vurderet, at lokalplanen kan medføre væsentlig påvirkning af miljøet, og at 
der skal gennemføres en miljøvurdering af lokalplanen med hensyn til påvirknin-
gen fra trafikstøj, sol-, skygge- og vindforhold samt arkitektoniske forhold inklusiv 
visuel påvirkning i den kystnære del af byzonen. Lokalplanen ledsages derfor af 
en miljørapport, som redegør for planens påvirkning af disse forhold.  

Århus Kommune har i august 2008 gennemført en høring af beslutningen om at 
gennemføre miljøvurdering og afgrænsning af dennes indhold hos andre myndig-
heder (Miljøcenter Århus samt Region Midtjylland), jf. lovens § 7. Der indkom in-
gen bemærkninger til afgrænsningen af miljøvurderingens indhold. 

Et ikke-teknisk resume af miljørapporten er indsat i lokalplanen som bilag A, side 
49.  
 
Bemærkninger indkommet under den offentlige fremlæggelse 

Der er under offentlighedsfasen indkommet bemærkninger til miljøvurderingen fra 
APM Terminal, Cargo Service og Århus Havn vedrørende miljøvurderingens for-
slag til reduktion af støj, støj fra skibstrafik samt vurdering af risikovirksomheder.  
 
Teknik og Miljø mener, at miljøvurderingen er fyldestgørende og at miljøvurderin-
gen derfor ikke ændres eller suppleres på disse punkter.  
 
Overvågning 

Århus Kommune vil, som en integreret del af kommunens opgaver, følge virksom-
hederne i og omkring lokalplanområdet og anvende de muligheder for regulering 
og påbud efter Miljøbeskyttelsesloven, som vurderes nødvendige for at virksom-
heder og boliger kan eksistere side om side. 
 
Overvågningen vil hertil i forhold til lokalplanen følge op på trafikudviklingen, såle-
des at eventuelle trafikale problemer både i og udenfor området opdages og løses. 
Trafikudviklingen vil blive fulgt gennem periodiske trafiktællinger. 
 
I forbindelse med tilladelser, der skal gives som grundlag for realisering af bebyg-
gelse og anlæg i området vil Århus Kommune sikre, at de nødvendige tiltag, som 
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er beskrevet i denne miljørapport og fastlagt ved bestemmelser i lokalplanen, er 
belyst og integreres i bebyggelse og anlæg. 
 
Kollektiv trafik 

Ved lokalplanens udarbejdelse udgøres den nærmeste kollektive trafikbetjening af 
Grenåbanens stoppested ved Østbanetorvet samt bybuslinierne 6, 7, 9 og 16 på 
Skovvejen/Kystvejen. 
 
Skole- og institutionsforhold 

Skolebørnsområdet 

Ved lokalplanens udarbejdelse er lokalplanområdet beliggende i Samsøgades 
skoledistrikt. 
 
Samsøgades Skole elevtal forventes på baggrund af skoleprognose for 2007 stort 
set at være konstant i de kommende år. I 2017, som er prognosens sidste år, for-
ventes 578 normalklasseelever. Ved den nuværende kapacitet på Samsøgades 
Skole forventes der i 2017 at være 2 undervisningslokaler i overskud (klasse- og 
fælleslokaler). 
 
Samsøgades Skole forventes på baggrund af skoleprognose 2007 at kunne rum-
me de børn, der må komme fra boligerne i lokalplanområdet. 
 
Førskolebørnsområdet 

Lokalplanområdet er beliggende i Samsøgades skoledistrikt. 
 
Børn og Unge har i dag ikke arealreservationer til dagtilbudsafdelinger i Samsø-
gades Skoledistrikt og har ikke aktuelle planer om opførelse af nye dagtilbudsafde-
linger i distriktet. 
 
Der kan i løbet af en forholdsvis kort årrække forventes at være en del børn i de 
nye boliger på de bynære havnearealer. Hermed vil der også være grundlag for en 
eller flere dagtilbudsafdelinger på de bynære havnearealer. 
 
Institutioner 

Der er følgende institutioner i lokalplanens nærområde: 
 
Dagtilbud med afdelinger på følgende adresser: 
 
Nørreboulevard 1A  
Knudriisgade 7  
Knudriisgade 7B  
Østboulevarden 9  
Mindegade 8  
Ny Munkegade 13C  
Sølystgade 30  
Graven 19  
Falstersgade 17  
Falstersgade 35  
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Langelandsgade 62  
Hjarnøgade 9  
Thunøgade 22  
Klostergade 37  
 
SFO med afdelinger på følgende adresser: 
 
Ny Munkegade 17 (skole) 
Thunøgade 11 
 
Fritidsklub med afdelinger på følgende adresser: 
 
Nørre Allé 30 B, st. 
Hjortensgade 23 
Thunøgade 2 A 
 
Skolen: 
 
Ny Munkegade 17 
 
Tilladelse fra andre myndigheder end Århus Byråd 

I forbindelse med anlæg og byggeri inden for lokalplanområdet etablerer Århus 
Kommune og Århus Havn midlertidige fyr udenfor område II’s byggelinie. Disse fyr 
skal erstattes af permanente fyr, som skal placeres inden for byggefelt B2-D. Etab-
lering af nye fyr skal forelægges og godkendes af farvandsvæsenet og Århus 
Havn. 
 
Teknisk forsyning 
 
Elforsyning kan ske fra: NRGi 

Dusager 22 
8200 Århus N 

 
Varmeforsyning kan ske fra: Århus Kommune  
 AffaldVarme Århus 
 Bautavej 1,  
 8210 Århus V 
 
Vandforsyning sker fra:  Århus Kommune,  

Vand og Spildevand 
Bautavej 1,  
8210 Århus V 

 
Kloakforsyning sker fra:  Århus Kommune, 

Vand og Spildevand, 
Bautavej 1, 
8210 Århus V 
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Området separatkloakeres. Spildevand tilsluttes offentlig ledning i den kommende 
Havneboulevard, med afledning til Marselisborg Renseanlæg. Overfladevand afle-
des i privat ledningssystem til udløb øst for lokalplanområdet. 

Spildevand- og regnvandsledninger/udløb skal etableres efter principperne i ”Til-
læg nr. 4 til Spildevandsplan 2006-2009” af november 2007. 

Der skal søges om tilladelse til udledning af overfladevand ved Århus Kommune, 
Natur og Miljø. 

Århus Kommune, Natur og Miljø skal søges om tilladelse til en eventuel grund-
vandssænkning i forbindelse med byggeri i området. 
 
Bebyggelse af området 

Ansøgning om byggeri i området skal indsendes til Århus Kommune, Planlægning 
og Byggeri, Kalkværksvej 10, 8100 Århus C, i overensstemmelse med Bygherre-
vejledningen. Nærmere oplysninger herom kan fås ved henvendelse til Planlæg-
ning og Byggeri, tlf. 8940 2500. 
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LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER 
Retsvirkninger af lokalplanen 

Lokalplanen gælder fra den dag, det er offentliggjort, at planen er vedtaget ende-
ligt. 
 
Dette indebærer, at hvis en ejendom ønskes bebygget, udstykket eller anvendt på 
en anden måde end hidtil, skal det ske i overensstemmelse med planen. 
 
Lokalplanen medfører derimod ikke pligt til at opføre de bygninger, anlæg m.v., 
der er indeholdt i planen, og en eksisterende lovlig anvendelse kan fortsætte 
uændret. 
 
Hvis det er af væsentlig betydning for at få planen ført ud i livet, kan kommunen 
ekspropriere privates ejendomme eller rettigheder over ejendomme efter Lov om 
Planlægning, § 47. 
 
Bestemmelser i private byggeservitutter og andre såkaldte tilstandsservitutter bort-
falder i det omfang, de ikke er forenelige med lokalplanen. 
 
Kommunen kan dispensere fra lokalplanen, hvis dispensationen ikke er i strid med 
principperne i planen. 
 
Når en dispensation berører omboendes interesser, skal disse underrettes om den 
påtænkte dispensation og have 14 dages frist til at fremkomme med bemærknin-
ger herom, før dispensation eventuelt gives. 
 
Videregående afvigelser fra lokalplanen kan kun foretages ved udarbejdelse af en 
ny lokalplan
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TILLÆG TIL KOMMUNEPLANEN 
Tillæg nr. 149 til Kommuneplan 2001 
 
Som anført i redegørelsen side 29 forudsætter lokalplanen en ændring af ramme-
bestemmelserne for område 06.04.02 BL i Kommuneplan 2001. De nye ramme-
bestemmelser for område 06.04.02 BL er anført neden for. Områdets afgrænsning 
er uændret. 
 
Rammebestemmelser 
Anvendelse og 
specielle bestem-
melser 

Bebyggelsens omfang Supplerende bestemmelser 

Blandet byområde 
 
Virksomhedsklasse 
1-2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Bygninger skal opføres 
med varierede bygnings-
højder med maksimal 
bygningshøjde i kote 37,1 
(maksimalt 9 etager). Dog 
kan en mindre del af be-
byggelsen opføres med 
en maksimal bygnings-
højde i kote 40,8 (maksi-
malt 10 etager) ligesom 
et højhus kan opføres 
med maksimal bygnings-
højde i kote 146,0 i den 
nordøstlige del af ram-
meområdet. Endvidere 
kan bebyggelsen i den 
sydøstlige del af ramme-
området punktvis opføres 
med en maksimal byg-
ningshøjde i kote 45,0 
(maksimalt 11 etager).  
 
Ud over de angivne mak-
simale bygningshøj-
der/etageantal kan der 
etableres tagterrasser og 
opholdsarealer på tage. 
 
Bebyggelsens omfang 
må ikke overstige ca. 
152.000 m2 etageareal, 
som fordeler sig med ca. 
60 – 105.000 m² til bolig-
formål og ca. 45 – 90.000 
m2 etageareal til er-
hvervsformål. 

Den overordnede byprofil skal 
være kendetegnet ved at om-
rådets bebyggelse nedtrappes 
mod vandsiden, både mod øst 
ud mod bugten, og mod vest 
ud mod Fiskeri-, Træskibs- og 
Lystbådehavnen. 
 
Som hovedregel gælder, at 
stueetager udføres med en 
højde på 4,5 meter med hen-
blik på en generel mulighed for 
etablering af publikumshen-
vendte funktioner. 
 
Parkering skal ske i underjordi-
ske parkeringsanlæg   
 
Der skal i området etableres 
udendørs opholdsareal sva-
rende til 25 % af boligetage-
arealet i bebyggelserne mod 
nordvest for boulevarden, 10 % 
af boligetagearealet sydøst for 
boulevarden (på øerne) samt  
5 % af erhvervsetagearealet. 
 
I forhold til virksomhedsstøj 
suppleres Kommuneplanens 
støjbestemmelser med ret-
ningslinier for støjisolering af 
boliger o.l. i overensstemmelse 
med: Tillæg til Vejledning nr. 
5/1984: Ekstern Støj fra Virk-
somheder, juli 2007. 
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Bilag A, Miljørapport – ikke-teknisk resumé 
 
I forbindelse med udarbejdelsen af lokalplan nr. 858 har Århus Kommune vurde-
ret, at lokalplanen skal miljøvurderes efter Lov om Miljøvurdering af Planer og 
Programmer (lov nr. 316 af 5. maj 2004). 
 
Århus Kommune har gennemført en screening/scoping af lokalplanen og indkred-
set, at følgende emner skal uddybes yderligere i en egentlig miljørapport:  
• støj 
• vibrationspåvirkninger 
• luftforurening/lugt 
• arkitektoniske og kystlandskabelige forhold (jf. Århus Kommunes Høj-

huspolitik og Planlovens § 11 f, stk. 4 og § 16, stk. 4) 
• påvirkning af det lokale klima, herunder sol / skygge, vind og refleksio-

ner 
• energiforbrug 
• jordflytning 
 
Lokalplanens indhold 

Århus Kommune udbød i august 2007 den næstnordligste ø på Nordhavnen, be-
nævnt Ø2, til salg. Udbuddet var opdelt i 5 matrikler med anvendelse til bolig- og 
erhvervsformål. Konsortiet bag projektet Isbjerget vandt udbuddet for den sydøst-
lige og største matrikel nr. 5. Dette projekt ligger til grund for udarbejdelsen af lo-
kalplanen, for så vidt angår den sydøstlige del af lokalplanområdet. For den øvrige 
del af lokalplanområdet danner kommunens udbudsmateriale, med dets retnings-
linier for bebyggelsens placering, anvendelse og udformning grundlaget for lokal-
planens udarbejdelse. 
 
Lokalplanområdet, med et areal på i alt ca. 3,1 ha, er opdelt i 3 områder:  
 
Område I omfatter den nordvestlige del af Ø2 med 4 byggefelter for anvendelse til 
bolig- og erhvervsbebyggelse. I området kan der opføres bebyggelse med et mak-
simalt etageareal på i alt 37.000 m². 
 
Område II omfatter den sydøstlige del af Ø2 for projektet Isbjerget. I området kan 
der opføres bebyggelse med et maksimalt etageareal på 21.600 m². Området skal 
overvejende anvendes til boligformål. 
 
Område III omfatter arealer til kvartersplads samt arealer til kanaler, vej- og 
stibroer. 
 
I lokalplanområdet som helhed kan der således opføres i alt 58.600 m² etageareal.  
 
Lokalplanen fastlægger ikke boligantallet i lokalplanområdet, men det anslås at 
byggemuligheden er 160-400 boliger, afhængig af fordelingen af bolig- og er-
hvervsanvendelsen og den gennemsnitlige boligstørrelse. 
 
Områdets erhvervsanvendelse omfatter alene ikke-genegivende virksomheder, 
f.eks. liberale erhverv, kontorer, mindre butikker, restaurationer, udstillings- og 
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service-virksomhed samt offentlige og private institutioner som f.eks. hotel, under-
visnings-, kursus- og konferencevirksomhed. 
 
Bebyggelsen opføres i varierende bygningshøjder og etageantal. En mindre del af 
bebyggelsen kan opføres i maksimalt 11 etager og en maksimal bygningshøjde i 
kote 45,0. Bebyggelsens højde nedtrappes mod havnen. 
 
Lokalplanområdet vejbetjenes fra Boulevarden via broforbindelse i den nordvestli-
ge del af området. Bilparkering i området skal ske som underjordisk parkering, 
bortset fra handicapparkering, der kan ske på terræn. For den lette trafik er der 
også mulighed for adgang via broer til de nord- og sydfor liggende øer og via 
bugtpromenaden.  
 
Nuværende forhold 

Området, der er omfattet af Lokalplan nr. 858, og som udgør en del af Pier 4 på 
Nordhavnen, har tidligere været anvendt til havneformål i form af containertermi-
nal. Under lokalplanens udarbejdelse er området afviklet som havne-
erhvervsområde, og der findes ingen eksisterende bebyggelse i lokalplanområdet. 
 
Berørte områder 

De berørte områder vurderes primært at være de nære omgivelser, herunder den 
del af havneområdet, der betegnes ’Nordhavnen’ samt de bebyggelser, der ligger 
langs Kystvejen og Skovvejen, Langelinieparken, Nørreport samt Skolebakkens 
nordligste ende. Her vil generne især være trafikstøj, støj fra byggepladsen, støv, 
lugt og evt. vibrationer fra nedramning af pæle og spuns. 
 
I driftsfasen vil det primært være trafik til og fra den nye bydel, der vil kunne mær-
kes uden for området. Her vil en ombygning af krydset Nørreport / Kystvejen dog 
afhjælpe eventuelle problemer. 
 
Vurdering af lokalplanens miljømæssige konsekvenser 

Omdannelsen af havneområdet til bolig- og byformål har en række indvirkninger 
på lokalområdet og omgivelserne både i anlægsfasen og driftsfasen. 
 
I anlægsfasen forventes det ikke, at der vil ske en stigning i den tunge trafik og 
dermed trafikstøjen i forbindelse med forsyning af byggepladsen, idet denne i vi-
dest muligt omfang planlægges forsynet fra vandsiden. Selve byggeaktiviteterne 
vurderes på grund af den relativt store afstand, ikke at give væsentlige gener for 
de omkringliggende boliger, dog kan nedramning af pæle og spuns ved projektom-
rådet resultere i en betydelig støjbelastning i perioder. 
 
Når der etableres boliger i området samtidig med at der fortsat foregår havnevirk-
somhed, herunder hurtigfærgedrift i nærområdet, kan der opstå gener. Omdannel-
sestakten for resten af Nordhavnen spiller derfor en væsentlig rolle for graden af 
den eventuelle belastning, og dermed også for, hvorvidt vilkårene for hurtigfærge-
driften eventuelt vil skulle ændres for at tage hensyn til de nye, miljøfølsomme an-
vendelser på Nordhavnen. På sigt vil omdannelsen af Nordhavnen i sin helhed og 
en udflytning af virksomhederne i området medføre en reduceret støjbelastning fra 
virksomheder i området. 

Bilag A Lokalplan nr.  858 



 51

I driftsfasen vil den tunge trafik til og fra containerhavnen være ophørt. Der vil til 
gengæld ad åre ske en stigning i personbiltrafikken til den nye bydel med et for-
ventet antal køretøjer på ca. 25.000 pr. døgn, hvilket vil kunne mærkes i Nørre-
port/Kystvejen krydset, som ombygges med henblik på at kunne afvikle den ænd-
rede trafik til og fra Nordhavnen. 
 
I forbindelse med lokalplanområdet forventes trafikbelastningen at blive betydelig 
reduceret i forhold til trafikbelastningen nærmere krydset ved Nørreport, idet trafik-
ken vil udtyndes langs den nye boulevard. På grund af områdets karakter og sær-
lige placering er kommuneplanens støjbestemmelser fraveget, således at støjkra-
vet skal overholdes på én facade samtidig med, at der stilles krav til det indendørs 
støjniveau. Indendørs vil støjkravene blive efterkommet ved at anvende lydisole-
rende facader. Støjbestemmelserne vurderes derfor at kunne overholdes. Støj ved 
bebyggelsen overholder generelt de stillede støjkrav på 55 dB(A) på udendørs op-
holdsarealer. 
 
Færgedriften på Pier 3 kan fortsætte frem til år 2020, hvor Mols-Liniens lejekon-
trakt ophører. Men det er Århus Kommunes hensigt at muliggøre en flytning af 
færgeterminalen til en fremtidig havneudvidelse på Østhavnen, og at flytningen 
tidsmæssigt kan fremskyndes til omkring år 2015. Århus Kommune har indledt 
forhandlinger med Mols-Linien herom. 
 
Støjberegninger af Mols-Liniens nuværende drift på Pier 3 viser, at der i tidsrum-
met 07.00–18.00 ikke sker nogen overskridelse af grænseværdier for støj i forhold 
til projekt Isbjerget og den øvrige ny bebyggelse på Ø2. I aften- og natteperioden 
vil der være en mindre overskridelse ved sejlads med den ene type færge, som 
Mols-Linien sejler med. Overskridelsen vurderes at kunne reduceres til et niveau 
under grænseværdien ved at benytte den anden type hurtigfærge. Mols-Linien har 
oplyst, at de arbejder målrettet på en sådan løsning. Århus Kommune forudsætter 
at kunne aftale de nødvendige løsninger med Mols-Linien og med Århus Havn. 
Øvrige støjgener fra denne aktivitet, herunder trafikstøj til og fra færgerne, fortsæt-
ter i perioden indtil udflytning. 
 
På sigt vil omdannelsen af Nordhavnen i sin helhed og en udflytning af virksomhe-
derne i området medføre en reduceret støjbelastning. 
 
Det vurderes, at øvrige aktiviteter og virksomheder på Oliehavnen og Mellemar-
men kan overholde kommuneplanens støjkrav i forhold til blandet bolig- og er-
hvervsanvendelse på Nordhavnen. 
 
I forhold til containerterminalerne på Østhavnen viser målinger og beregninger, at 
virksomhederne om natten over-skrider grænseværdier for støj i forhold til dele af 
lokal-planområdet. Det vurderes at overskridelsen dels kan nedbringes ved for-
skellige tiltag i forhold til virksomhedernes drift, dels kan imødegås ved at bebyg-
gelsens opholdsarealer placeres skærmet bag bebyggelsen og ved facadekon-
struktionerne, således at grænserne for det indendørs støj-niveau kan overholdes. 
Lokalplanen fastlægger bestemmelser herom. 
 
Olietankanlæggene i Oliehavnen vurderes ikke at give anledning til gener for lo-
kalplanområdet under almindelig drift. Ved større uheld på disse anlæg kan der 
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opstå brand og eksplosioner. Brandmyndigheden vurderer at afstanden imellem 
Oliehavnen og lokalplanområdet ikke er kritisk eller alarmerende hvis der sker et 
uheld på Oliehavnen, under forudsætning af tilstrækkeligt beredskab, forebyggen-
de som operativt, der kan håndtere mulige uheldsscenarier hvormed følgevirknin-
ger fra et større uheld minimeres. 
 
I forholdet til sol, skygge og refleksioner, vurderes bebyggelsen og dertil hørende 
udearealer ikke at blive berørt af væsentlige negative skyggepåvirkninger.  
 
Bebyggelsen i lokalplanområdet er med sin beliggenhed på Århus Havn relativt 
vindeksponeret. Der er i forbindelse med lokalplanens udarbejdelse blevet foreta-
get beregninger af vindforholdene på Ø2. Beregningerne konkluderer, at vindfor-
holdene er gode. Langt de fleste områder inden for lokalplanområdet vil have væ-
sentligt bedre vindforhold i forhold til de kritiske værdier, der anvendes med hen-
syn til komfort og sikkerhed. Dog vurderes det, at det eventuelt kan være gavnligt 
at etablere lægivere på kvarterspladsen især af hensyn til at afbøde vindpåvirkning 
fra nordlige retninger. 
 
Energiforbruget i forbindelse med anlægsfasen vurderes ikke at ville kræve sup-
plerende foranstaltninger i forhold til de tiltag, der skal iværksættes for at forsyne 
den nye bydel. 
 
Bebyggelsen skal i driftsfasen, ligesom andet nybyggeri, opfylde bygningsregle-
mentets krav til et maksimalt energi-forbrug, som derfor vurderes at være neutralt. 
 
Afhjælpende foranstaltninger 

I forhold til de ovennævnte problemstillinger kan der iværksættes en række yderli-
gere foranstaltninger, som skal afhjælpe eventuelle problemer. 
 
For at afhjælpe støj inde i boligerne vil der, hvis det viser sig at være nødvendigt, 
blive anvendt vindueskonstruktioner med særlig god lydreduktion, herunder lavfre-
kvent lydreduktion. På de udendørs opholdsarealer vil der generelt ikke være be-
hov for yderligere støjafskærmning, idet de vil være afskærmet af de omkringlig-
gende bygninger.  
 
For at nedbringe den tunge trafik til og fra området i anlægsfasen planlægges 
byggepladsen i videst muligt omfang forsynet fra vandsiden. Bortskaffelse af jord 
og tilførsel af dele af byggematerialerne kan herved ske ved hjælp af pramme i 
stedet for et stort antal lastbiler på landjorden. 
 
Overskudsjord vil blive søgt genanvendt som opfyld i andre dele af havneområdet. 
 
Det kan, for at begrænse generne fra rammearbejder under anlægsfasen, overve-
jes at sætte en tidsbegrænsning på rammearbejdernes udførelse og evt. stille krav 
til rammemateriel og -metoder. 
 
Højhuspolitik og kystlandskabelige forhold 

Bebyggelsen i lokalplanområdet er som en del af miljøvurderingen blevet konse-
kvensvurderet i henhold til Århus Kommunes Højhuspolitik.  
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I højhuspolitikken stilles krav om, at der for projekter med bygninger i mere end 6 
etager skal gennemføres en konsekvensanalyse, som skal redegøre for påvirknin-
gen af: 
 
• byens skyline og landskabet 
• lokalområdet, herunder udsigt og indblik 
• bylivet, sociokulturelt og samfundsøkonomisk 
• det lokale klima, herunder lys-/skyggeforhold,  

vind-forhold og refleksioner 
 
Byomdannelsen i området, fra havneområde til opførelsen af et nyt bykvarter, vil 
betyde en væsentlig og positiv påvirkning af bymiljøet. Det nye bykvarter vil bety-
de, at beboerne, de ansatte, byens borgere og gæster får adgang til et hidtil lukket 
område, og hvor der ved anlæg af promenade, torve, pladser og opholdsarealer 
skabes nye værdifulde rekreative og oplevelsesmæssige muligheder. 
 
I et byudviklingsperspektiv er byomdannelse med tæt og højt byggeri en funktionel 
og økonomisk bæredygtig bybygningsform, idet der på den måde sker genanven-
delse af eksisterende arealressourcer og udlæg af nye byudviklingsarealer i byens 
periferi kan reduceres ligesom transportbehov kan begrænses. 
 
Den nye bebyggelse i lokalplanområdet vil sammen med de øvrige planlagte be-
byggelser i Nordhavnen skabe en ny byfront mod bugten. Bebyggelsen vil volu-
menmæssigt og højdemæssigt udgøre en del af den nye byprofil, der ønskes 
skabt på De Bynære Havnearealer og med tilpasning til byens eksisterende bypro-
fil. 
 
Det vurderes, at der i bebyggelsen og i forhold til bebyggelse i naboområderne ik-
ke opstår væsentlige indbliksgener ud over, hvad der kan forventes i et tæt og 
bymæssigt område. Ved planlægningen af bebyggelsen, herunder ved opdeling i 
byggefelter adskilt af en kvartersplads, er der tilstræbt at skabe en åbenhed mel-
lem bygningerne og god afstand mellem facaderne, så der fra flest mulige boliger 
er udsigt til bugten og/eller kanalmiljøerne. 
 
Alternativer 

Da omdannelsen af området er en del af den Helhedsplan for de Bynære Havne-
arealer, som blev vedtaget af Århus Kommune i 2003, vurderes en 0-løsning med 
fortsættelse af de hidtidige erhvervshavneanvendelser at være irrelevant. Dels 
fordi udflytningen af havneaktiviteterne fra Nordhavnen er i fuld gang, og dels fordi 
de tiltag, der går forud for omdannelsen af Nordhavnen er sat i værk, herunder 
bl.a. salg af arealer, byggemodning og omlægning af forsyningsveje. 
 
Området er i ”Kvalitetshåndbog”, Tillæg nr. 58 til Kommuneplan 2001, udlagt til 
blandet bolig- og erhvervsområde med henblik på omdannelse og fredeliggørelse. 
Kommuneplantillægget fastlægger en maksimal byggehøjde på 12 m. 
 
I forbindelse med ”Dispositionsplan for de Nordlige Områder”, som danner ram-
men om de aktuelle udbud og lokal-planlægningen, er det valgt at satse på en 
omdannelse, der er karakteristisk ved en relativt høj arealudnyttelse med byggeri 
generelt i op til 5-9 etager og enkelte højere punkter. Intentionen er at skabe en 
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levende og mangfoldig bydel, der med hensyn til tæthed og bymæssighed minder 
om det eksisterende midtbyområde. 
 
Samlet set vurderes det, at en omdannelse af Nordhavnen til tæt bymæssig be-
byggelse med et bredt udbud af boliger, let erhverv, kulturelle tilbud mv. er det 
bedste alternativ for byen, både socialt, økonomisk og infrastrukturelt. 
 
Usikkerheder og mangler i miljøvurderingen 

Miljøvurderingens indhold, kvalitet og omfang skal ses i lyset af, hvad der med ri-
melighed kan etableres ud fra den aktuelle viden og brug af gængse metoder, 
samt ud fra planens detaljeringsniveau. Nedenfor nævnes usikkerheder og mang-
ler, som har vist sig i forbindelse med udarbejdelsen af denne miljørapport. 
 
Vind 

De foretagne beregninger af vindpåvirkningen har medtaget bebyggelserne i lo-
kalplanområdet samt de nærliggende og planlagte projekter, Light*house og Z-
Huset for at få det mest mulige realistiske billede af forholdene. Men samspillet 
mellem disse projekter og projekter i efterfølgende omdannelsesområder på 
Nordhavnen kan påvirke vindklimaet i både positiv og negativ retning.  
 
Trafikmængder 

Det vurderes, at de forventede trafikmængder og dermed den afledte støjbelast-
ning er forbundet med nogen usikkerhed. 
 
 






